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"Eine nachhaltige Bauweise schont Ressourcen,
sorgt fur sozial erschwinglichen Wohnraum

und eine gesunde Natur.

Jetzt und in Zukunft".



VORWORT LANDRATSAMT

Liebe Oberblrgermeister, Birgermeisterinnen und Bir-
germeister des Landkreises Donau-Ries, liebe Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der Stadte und Gemeinden, die
sich aktiv fur die Erhaltung und Belebung unserer Ortsker-
ne in der Region engagieren!

Die schon heute bestehende Wahrnehmung vieler Men-
schen, mehr in einer attraktiven Region denn in einer ein-
zelnen Kommune zu leben, soll das Handeln von Politik
und Verwaltung zunehmend leiten — denn aktuelle wie zu-
kiinftige Herausforderungen horen nicht an den Gemein-
degrenzen auf. Das beweisen Sie als kommunale Entschei-
dungstrager durch lhr interkommunales Engagement flr
die Innenentwicklung und das Flachensparen bereits seit
2014 erfolgreich. Gemeinsam haben wir auf Landkreisebe-
ne ein Leuchtturmprojekt geschaffen, welches Vorbildcha-
rakter in ganz Bayern hat. Ziel ist es seither, die strukturell
und identitdtsstiftend wichtigen Ortskerne zu erhalten
und zu beleben.

Dabei ist die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Von den Blrgern
als Akteuren, Uber die Standortsuche, zu den Kommunen
bis hin zur Gesetzgebung kann nur ein breites Bindel an
MaRnahmen und Methoden effektiv zu einer Minderung
der Flachenversiegelung und vermehrten Innenentwick-
lung beitragen.

Es gilt dabei, dem zuklnftigen Wohnraumbedarf gerecht
zu werden, die wertvolle und nicht beliebig vermehrbare
Ressource Boden zu schitzen und gleichzeitig die ortsspe-
zifische Identitat zu erkennen und zeitgemal weiterzuent-
wickeln.

Die Losung daflr lautet oftmals Innenentwicklung! Doch
wenn es darum geht, brauchen Kommunen wirkungsvol-
le Werkzeuge! Das vorliegende Papier stellt deshalb be-
wahrte Instrumente und ldeen, aber auch Visionen vor.
Daflir melden sich zu Beginn regionale und Uberregionale
Expert*innen zu Wort.

T

Eine Auswahl an guten Beispielen der Innenentwicklung
runden den Inhalt ab.

Dabei zeigt sich, wie eine regionaltypische Gestaltung den
Ort pragt und ein erstarktes Bewusstsein flr die eigene
Heimat entstehen kann. Damit méchten wir bewusst ein
besonderes Augenmerk auf die Erhaltung der regionalen
Baukultur legen.

Dabei gibt es nicht DIE Patentldésung fir alle Kommu-
nen! Mit dieser Zusammenstellung an Methoden soll
jede Kommune fir sich die richtige Auswahl, Umsetzung
und Praktikabilitat entscheiden. Wir bieten einen ganzen
Straull an Malknahmen, die jeder Ort fur sich nutzen, kom-
binieren und erweitern kann — ein niitzlicher Leitfaden fiir
das kommunale Innenentwicklungsmanagement!

Mittels abgestimmter Strategien zu vielfaltigen Themen
der Landesentwicklung, hier exemplarisch die Bereiche
Wohnen, Innenentwicklung und Flachensparen, kann der
Landkreis Donau-Ries als Handlungs- wie Lebensraum er-
folgreich weiterentwickelt werden. Mit dem gemeinsamen
Fokus auf die Siedlungsentwicklung und das Bekenntnis zu
»innen vor AuBen!“ sind wir bestens fir die Zukunft ge-
rustet.

S

Landrat Stefan RoRle

lhre

/cjw%

Konversionsmanagerin Barbara Wunder




VORWORT BAADER KONZEPT

Liebe Leserinnen und Leser,

seit 2014 unterstitzt der Landkreis die Kommunen mit
dem Projekt Flachenmanagement bei der aktiven Innen-
entwicklung.

Vom Start mit sechs Kommunen mit Pioniergeist hat sich
der Teilnehmerkreis inzwischen auf 30 Stddte und Ge-
meinden der insgesamt 44 Kommunen im Landkreis Do-
nau-Ries erweitert. Beeindruckender Beleg daflir war auch
die groRRe Teilnehmerzahl beim ersten Flachensparsympo-
sium des Landkreises am 6. Oktober 2020 in Donauwdorth.
Das umweltpolitische Leitziel, sparsam mit der Ressorce
Boden umzugehen; also Flache zu ,sparen”, hat an Bedeu-
tung gewonnen. Neuere Initiativen der Staatsregierung
wie z. B. Flachensparmanager*innen bei den Regierungs-
prasidien und den Amtern fiir Lindliche Entwicklung (z.B.
Programm Innen vor AuRen) unterstreichen dies.

Flachensparsamkeit ist aber nicht allein das Argument,
das zahlt. Vielmehr hat der vorausschauende Umgang mit
Flachen in den Stadten und Gemeinden des Landkreises
einen grolRen ,Vielfach-Effekt”. Mit einem starken Fokus
auf den Siedlungsbestand, also die Innenentwicklung,
werden wichtige Zukunftaufgaben der Kommunen, wie
die effiziente Nutzung der sozialen und technischen Infra-
struktur, in Angriff genommen. Durch die ortsbildgerechte
Sanierung und Umnutzung bestehender Gebaude wird ein
Beitrag zur regionalen Baukultur und einem positiven Er-
scheinungsbild des Ortes geleistet.

Gleichzeitig werden durch die Nutzung der vorhandenen
Bausubstanz grolRe Einsparungen im CO%*Ausstoss erzielt
bzw. schddliche Emissionen bei der Produktion von Bau-
stoffen vermieden. Und nicht zuletzt werden durch mo-
derne Wohnangebote im Bestand wieder mehr jlingere
Menschen und insgesamt mehr Leben in den Orts-/Stadt-
kern gebracht.

Die nun vorliegende Broschire schlielSt an die ,Handlungs-
hilfe fir Kommunen” (2017) an und fokussiert sich auf die
zahlreichen planerischen und strategischen Instrumente
zur Umsetzung der anspruchsvollen Aufgabe Innenent-
wicklung in den Kommunen.

Diese Aufgabe ist herausfordernd. Sie bedarf nach wie
vor eines langen Atems und groRer Uberzeugungskraft im

kommunalpolitischen Alltag. Packen wir/Sie es weiterhin
gemeinsam an — Innenentwicklung lohnt sich!

lhre

Dr. Sabine Miiller-Herbers

lhre

Katja Horeldt, M.Sc. Stadt- und Regionalentwicklung
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1. EinfUhrung-
Innenentwicklung als Zukunftsaufgabe



1. EINFUHRUNG

Innenentwicklung als Zukunftsaufgabe

Die Kommunen stehen vor den zahlreichen Herausforde-
rungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Es gilt
die vielfachen Synergieeffekte der Innenentwicklung wie
die effiziente Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
sowie die Verjlingung und Belebung der Ortskerne zu nut-
zen. Dazu gehort auch die baukulturelle Aufwertung der
Ortskerne und Quartiere durch ortshildgerechte Sanie-
rungsmalRnahmen und Umbauten. Letztere bieten Raum
fir moderne, neue Wohnangebote fir Junge, aber auch
Altere (Stichwort Barrierefreiheit).

Das Konversionsmanagement im Landkreis Donau-Ries
unterstitzt im Rahmen des Projektes ,Nachhaltige Sied-
lungsentwicklung” bereits seit 2014 die Kommunen bei
der aktiven Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Broschiire werden diese Aktivitaten
weitergefiihrt. Gast- und Fachbeitrdge von Expert*innen
sowie der Uberblick tiber zahlreiche planerische und stra-
tegische Instrumente, die vor allem die Kommunen aktiv
zur Umsetzung von innerortlichen Einwicklungsmafinah-
men nutzen kdnnen, bilden den Kern. Sie sollen zur wei-
teren aktiven Beschaftigung mit einer nachhaltigen, vor-
sorgeorienten Siedlungsentwicklung in den Kommunen
des Landkreises anregen und Unterstltzung geben. Die
Broschiire erganzt damit auch die bereits seit 2017 vorlie-
gende , Arbeitshilfe fir Kommunen” und baut auf den dort
vorgestellten Instrumenten und Erfahrungswerten auf.

Abb. 1: Aktuelle und abgeschlossene Projekte zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Landkreis

Quelle: Baader Konzept

Zahlreiche MaRnahmen und Ideen wurden bereits umge-
setzt oder werden fortlaufend betreut (siehe Abbildung).
Eine besondere Rolle spielen dabei auch die regelmaRigen
Austauschtreffen und Veranstaltungen fir und mit den
Kommunen und weiteren Flachenakteuren im Landkreis
wie z. B. Banken, Handwerksbetrieben, Architektur- und
Ingenieurblros.

Quelle: Rieser Extra 22.02.2017
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2. EXPERT*INNEN MELDEN SICH ZU WORT

,Baugebiete vertraglicher planen —

den Charakter eines Dorfes bewahren

Innen vor AuRen! Wenngleich dieser Grundsatz bei der
Entwicklung von Raumen, heute mehr denn je, gelten
sollte, kommen Kommunen mit Wachstumsdruck oftmals
nicht um die Ausweisung von neuen Baugebieten herum.
Spatestens seit dem Volksbegehren von 2018 ,Betonflut
einddmmen — damit Bayern Heimat bleibt!” und der zu-
kiinftigen RichtgroRe der bayerischen Staatsregierung bis
2030 einen maximalen Flachenverbrauch von 5 Hektar
pro Tag zu erreichen, ist aber klar, dass die Ausweisung
von neuem Bauland wohliberlegt und vor dem Hinter-
grund einer flachensparenden und nachhaltigen Politik
geschehen sollte." Vor der Ausweisung von EFH- Gebieten
(Einfamilienhausgebieten) sind daher zunachst alle MaR-
nahmen eines aktiven Innenentwicklungsmanagements
durchzufihren. Dazu zahlen beispielsweise Bauberatun-
gen, Informationsveranstaltungen, eine sensibilisieren-
de Offentlichkeitsarbeit, das Erfassen der theoretischen
Innenentwicklungspotentiale, das Feststellen von Leer-
standsrisiken, die Eigentlimeransprache, die Mobilisierung
der praktischen Innenentwicklungspotentiale (zum Ver-
kauf stehende Leerstdnde und Brachflichen) oder auch
das Erstellen einer kommunalen Entwicklungsstrategie.?
(vgl. Gastbeitrag Matthias Simon — ISEK/ILEK).

Niemand mochte ernsthaft den ,Donut-Effekt” in seiner
Kommune: innen leer und auflen ein immer dicker wer-
dender Rand. Was wir heute benotigen ist eine Semmel-
Losung: innen gut geflllt und auRen die gleiche Struktur
und Konsistenz!

Der Grundsatz der Innenentwicklung darf im Rahmen ei-
nes nachhaltigen Flachenmanagements nicht vernachlas-
sigt werden und ist immer die bessere Alternative. Nur so
kann ein lebendiges Quartier mit unterschiedlichsten Al-
tersgruppen bewahrt und der Remanenzeffekt (Bewohner
verbleiben, z.B. nach dem Auszug der Kinder, in den ein-
mal bezogenen Wohneinheiten, obwohl eine verminderte
Wohnflache ausreichen wirde) verhindert werden. Fir
die hohe Attraktivitdt eines Standortes ist ein lebendiger
Ortskern und eine fuRlaufig erreichbare Infrastrukturaus-
stattung essentiell. Dass dies jedoch fir eine

I(I

Barbara Wunder
Konversionsmanagerin Landkreis Donau-Ries

Kommune oftmals schwer zu realisieren ist, zeigt sich bei
der Befragung der Eigentimer von leerstehenden Gebau-
den und brachliegenden Flachen im Ortskern. Haufig ist
die Bevorratung von ,Enkelesstiickle” der Grund und da-
mit ist auch eine Reaktivierung, zunachst, vom Tisch.?

Wenn dann nun die tatsdchliche und Uberprifbare Not-
wendigkeit eines Neubaugebietes (ausschlieBlich dann,
wenn Moglichkeiten der Innenentwicklung nicht oder in
nur sehr geringem Malle vorhanden sind) gegeben ist,
muss sich dieses wenigstens in das regionaltypische Orts-
bild und die Baukultur einfiigen® - die Semmel-Lésung. Der
Erhalt des Charakters eines Dorfes ist bis dato der meist
vernachlassigte Aspekt dabei. Mit jedem neuen Baugebiet
verliert eine Kommune ihr identitatsstiftendes ,Gesicht”,
denn méglichst viele (kleine) Grundstlicke fir moglichst
viele Eigentiimer*innen sollen bereitgestellt

Thttps:/ /www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/: Im Koalitionsvertrag fur die Legislaturperiode 2018 — 2023 wurde unter Punkt 2 ,,Fir eine gesunde
Umwelt” eine deutliche und dauerhafte Senkung des Flachenverbrauchs im Freistaat sowie ein Bekenntnis zum Reduktionsziel der Bundesregierung fir den Flachenver-
brauch auf 30 ha pro Tag bis 2030 vereinbart. Zur Umsetzung dieses Anliegens wurde die Einflihrung einer RichtgroRe fur den Flachenverbrauch (Siedlungs- und Ver-
kehrsflache) von 5 ha pro Tag im Bayerischen Landesplanungsgesetz (BayLplG) vereinbart, die durch gemeinsam mit den Kommunen entwickelte Steuerungsinstrumente
erreicht werden soll

2Vgl. Miosga, Manfred et al.: Wohnen im landlichen Raum. Wohnen fir alle. Bedarfsgerechte und (flichen)nachhaltige Planungs- und Umsetzungsstrategien fur den
Wohnbedarf der Zukunft, Minchen: rehm Verlag, 2019, S. 12 oder das Innenentwicklungsmanagement des Landkreises Donau-Ries. Online unter: www.donauries.
bayern/wohnen

3 Eigentimerbefragung im Landkreis Donau-Ries 2015 u. 2017

4Vgl. dazu Gastbeitrdge der Stadt- und Kreisheimatpfleger Dr. Wilfried Sponsel, Herbert Dettweiler und Karl Uhl im Landkreis Donau-Ries



2. EXPERT*INNEN MELDEN SICH ZU WORT

werden. Damit kdnnten heutige Neubaugebiete in Bayern
auch in Brandenburg stehen. Sie sind auswechselbar. Das
ist einerseits aus planerischen Griinden und entwicklungs-
perspektivischer Sicht verstandlich, andererseits folgt die
Siedlungslandschaft dadurch immer haufiger nur dem
individuellen Geschmack und leistet keinen Beitrag zum
architektonischen Gesamtkonzept und zum Erhalt der re-
gionalen (Bau)Kultur®. Neue planerische Konzepte, die den
Charakter der Kommunen zu bewahren helfen, sind not-
wendig. Ein Gberregionales Beispiel dafir ist die Initiative
,Baukulturregion Alpenvorland” (www.baukulturregion.
de). Esist zwingend erforderlich, dass Neubaugebiete der
Qualitat der gewachsenen Ortsbilder entsprechen. Hierfir
gibt es zahlreiche Handlungsoptionen, die im Folgenden
naher ausgefiuhrt werden.

Nachhaltiges Flachenmanagement —
nachhaltiger Umgang mit der Flache

Der Umgang mit der wertvollen und sehr begrenzten Res-
source Boden, muss ein nachhaltiger sein. Bei der Neu-
ausweisung von Baugebieten ist es zukinftig wichtig, sich
an der Okologischen, Okonomischen und Sozialkulturellen
Dimension zu orientieren®. Die Okologische Dimension
hat vor allem den Verbrauch von moglichst wenig Flache
im Blick. Zudem stellt sich hier die Frage, ob vollstandig
versiegelte Flachen, insbesondere versiegelte Vorgarten,
in Zeiten der Forderung nach mehr Artenvielfalt, Boden-
schutz und der Abmilderung von Klimafolgen noch zeitge-
mald sind.

Die Schaffung einer hinreichenden kommunalen Gestal-
tungsgrundlage ist hier sinnvoll” und seit 1. Februar 2020
auch gesetzlich, durch die Reform der bayerischen Bau-
ordnung, mdglich. Beispielsweise kdnnen Kommunen
dann Steingérten und groRe Kunstrasenflaichen untersa-
gen.® Auch die Grinrdume im neuen Quartier, seien es
private oder offentliche, sind im Sinne eines 6kologischen
Umgangs mit dem Raum zu gestalten und an die lokalen
Gegebenheiten anzupassen. Eine Ortsrandeingriinung
kann zudem den Ubergang in die freie Landschaft schaf-
fen. Die Okonomische Dimension beinhaltet einerseits ein
kostendeckendes Wirtschaften der jeweiligen Kommune,
andererseits muss es auch das viel beschworene ,bezahl-
bare Wohnen” moglich machen.

5 ebd.

Ein Spagat und meist nicht einfaches Unterfangen, soll ein
solches Gebiet doch Wohnraum fir mehrere Generatio-
nen Uber mehrere Jahrzehnte hinweg bieten. Die Folge-
kosten, die durch die Ausweisung von neuen Baugebieten
am Ortsrand entstehen, sind oftmals nicht unerheblich
und dirfen hier keinesfalls auBer Acht gelassen werden?®.
Die Betrachtung der sozial-kulturellen Dimension wird bei
der Planung von Neubaugebieten hadufig vernachlassigt.
Und doch ist es mitunter der Aspekt, der hilft, den Charak-
ter eines Dorfes durch eine individuelle Planung zu erhal-
ten. Mochte man diese Individualitat eines Dorfes erhalten
und die typische Uniformitdt von heutigen Neubaugebie-
ten vermeiden, so gibt es mehrere Wege. Zum einen hilft
ein entsprechendes Freiflachenkonzept bzw. Spielflaichen-
konzept um belebte und lebendige 6ffentliche Flachen in
einem Wohngebiet, fir alle Altersstufen, zu schaffen. Des
Weiteren ist eine attraktive Gestaltung des oOffentlichen
StralBenraumes, sowie eine gedffnete Anordnung der Hau-
ser zum StraBenraum hin moglich (seitliche Hof- und Ge-
baudezufahrten). Dieser kann zusatzlich mit einer entspre-
chenden Eingrinung und Bepflanzung, mit einflieRenden
Seitenflachen, mit Aufweitungen und Engstellen gestaltet
werden. Seitliche Rasenstreifen mit Baumpflanzung kon-
nen die Hauser schitzend von der StralRe absetzen (Ab-
bildung 3). Diese Orientierung an den friheren Strukturen
der Ortskerne hilft, auch Neubaugebiete lebendig werden
zu lassen. Denn der landliche Ort lebt mit der StraRe, ist
Aufenthaltsort und Treffpunkt der Bewohner*innen'™.
Heute bendtigen wir neben einer Baukultur mit stadte-
baulichen Verbesserungen auch o6ffentlich zugédngliche
Orte mit einer hohen Aufenthaltsqualitat™ . Helfen konn-
te zudem ein Blrgerbeteiligungsverfahren tber die Nut-
zungsart, die Wegefliihrung, die Angliederung oder auch
die Initiierung von bisher fehlenden Institutionen in neuen
Baugebieten. Dies macht mehr Arbeit, jedoch unterstitzt
dies in ganz erheblichem MaRe die Akzeptanz der Bir-
ger*innen fir das neue Quartier. Dadurch kénnen zudem
Bedurfnisse eruiert und passgenaue Losungen flr die spe-
zifischen Herausforderungen vor Ort erarbeitet werden™.
Haufig wird von den Menschen vor Ort bemangelt, dass
sich die neuen Bewohner*innen von Baugebieten nicht in
die Dorfgemeinschaft einfligen, die teuren und hochmo-
dernen Hauser nur noch als ,,Schlafstatten” fungieren und
ein nicht belebter Bereich entstanden ist.

% Vgl. Becker/Karaciyan/Koch/Rischer/Villnow, Nachhaltige Stadtentwicklung als Erfolgsrezept fir die Vitalisierung von GroBwohnsiedlungen? 2001, S.8: Die einzelnen
Standorte fir Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholung entfernen sich zunehmend, sodass separierte “monofunktionale Nutzungseinheiten” (Materialien des IRS:
Grundziige einer nachhaltigen Siedlungsstruktur- und Stadtentwicklung in den neuen Landern, Erkner 1997: 13) v.a. am Stadtrand entstehen. Diese Suburbanisierung
stellt aufgrund der negativen Auswirkungen auf Okologie, Wirtschaft und die sozialen Aspekte eine Fehlentwicklung der Siedlungsstruktur dar, da sie in Bezug auf die Oko-
logie, die Wirtschaft und soziale Aspekte negative Auswirkungen hat, in deren Folge die Verkehrsbelastungen und die Abwanderung ins Umland weiter anwachsen, wenn
neue Leitbilder der Siedlungsstruktur nach kompakten, dichten und gemischten Siedlungsstrukturen keine Durchsetzung erfahren.
7Vgl. hierzu: https://www.sindelfingen.de/site/Sindelfingen-Internet/get/params_E1607356961/15756995/Gestaltungshandbuch_Allmendaecker-I1.pdf

Bayerische Bauordnung 2021: https://www.stmb.bayern.de/buw/baurechtundtechnik/bauordnungsrecht/bauordnungundvollzug/index.php

8 Vgl. dazu den Beitrag ,Folgekostenschitzer”.

9 Vgl. Planen und Bauen im ladndlichen Raum, Bayerisches Staatsministerium des Innern, Oberste Baubehérde, 1982

0 vgl. Nagel, Reiner et al.: Mitten in Bayern, Minchen: DETAIL Business Information GmbH, 2020, S. 24.

" Vgl. Nagel, Reiner et al.: Mitten in Bayern, Minchen: DETAIL Business Information GmbH, 2020, S. 24.

12 \/g|. Bosse, Claudia/Gruber, Roland/KroiR, Korbinian et al.: Wohnen im landlichen Raum. Wohnen fiir alle. Bedarfsgerechte und (flichen)nachhaltige Planungs- und Um-

setzungsstrategien fur den Wohnbedarf der Zukunft, Minchen: rehm Verlag, 2019, S. 13 f.
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Rickbesinnung auf traditionelle Strukturen

Um die bereits angesprochene Uniformitdt der Neubau-
gebiete aufzulésen und regional individuelle Siedlungs-
strukturen zu schaffen, kann eine Orientierung an traditio-
nellen Strukturen hilfreich sein. So ist eine Riickbesinnung
auf historische landliche Siedlungsformen mit Anger- und
Gruppenbebauung eine Mdoglichkeit. Ein Vorteil ist hier
die verdichtete Bebauung, mit der bereits friiher erheb-
liche Flachenversiegelungen eingespart werden konnten.
Zwanglos gruppierte ortstypische Baukorper, mit Stattel-
déchern, stehen hier an frei gefihrten ErschlieRungsstra-
Ren. Das typisch landliche Wohnumfeld mit flieBenden
Ubergédngen zwischen 6ffentlichen, halb-6ffentlichen und
privaten Freirdumen kann entstehen ™ (vgl. Abbildung 2).

Abb. 2: Freiflaichengestaltung im Angerbereich im Landkreis
Passau

Quelle: Planen und Bauen im ldndlichen Raum, Oberste Baube-
hérde 1982

Der typisch dorfliche Siedlungscharakter kann, wie oben
bereits erwahnt, durch locker angeordnete Gebdude und
zudem durch eine bewegte StraBenflhrung erreicht wer-
den. Sparsame StralRenquerschnitte beglnstigen begrin-
te Seitenflachen und die Pflanzung von alten Obstsorten
wertet den Straenzug auf. Die Baugrundstiicke kdnnen
durch eine Grenzbebauung zur Stralle hin gut ausgenutzt
werden. Auch hier ist, wie Ublich, ein modernes und zeit-
gemaRes Wohnen unter Einhaltung der regionalen Baukul-
tur moglich ™ (vgl. Abbildung 3).

Abb. 3: Planung fiir ein Neubaugebiet im Landkreis Deggendorf

Quelle: Planen und Bauen im ldndlichen Raum, Oberste Baubehérde
1982

Abb. 4: Ortsdurchfahrt in Wechingen mit seitlichen Rasenstreifen
und Baumpflanzung, die die Hauser schiitzend zur StraRe hin ab-
grenzen und einen 6ffentlichen Treffpunkt und Raum schaffen.

Foto: Barbara Wunder

Dorfer im Wandel - Neue Konzepte flr einen
attraktiven Standort

Ein belebtes Wohnquartier war seit jeher ein Mix aus Wohnen
und Leben. Heute sind dies die identitadtsstiftenden Ortskerne,
die es unbedingt zu erhalten gilt. Eine Rickbesinnung auf die-
se Wurzeln kann uns helfen uns wieder Altbewéhrtem anzuna-
hern, um neue Lebendigkeit in die — oftmals leider notwendi-
gen — Ortsrandlagen zu bringen. So kdnnte der Bebauungsplan
das gesamte Gebiet als allgemeines Wohngebiet festsetzen. Es
soll damit vorwiegend dem Wohnen dienen, aber auch die ty-
pischen Nahversorgungsstrukturen eines attraktiven Standor-
tes beinhalten: Kleine Laden die die Versorgung der Bewohner
sichern, multifunktionale Dorfladen, Kindertagesstatten,

'3 Vgl. Planen und Bauen im landlichen Raum, Bayerisches Staatsministerium des Innern, Oberste Baubehérde, 1982

4 ebd.
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nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Bereiche fir so-
ziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke. Neben dem
Wohnen entstehen damit Einrichtungen des taglichen Be-
darfs. Wichtig ist hier, dass diese Strukturen vorrangig im
Ortskern erhalten und geschaffen werden und kein zwei-
tes Zentrum entsteht. Nur wenn im historischen Zentrum
bereits alle (rdumlichen) Ressourcen genutzt wurden und
zusatzliche Strukturen aber benotigt werden, kann die-
se innovative Art der Neubaugebiete umgesetzt werden.
Wichtig ist auch hier, die Dorfgemeinschaft zu beteiligen
und den Bedarf vorab zu klaren. Ein positiver Nebeneffekt:
Der soziale Zusammenhalt im Ort wird gestarkt und die
Zuzlgler werden bereits von Beginn an strukturell einge-
bunden. Ein reger Austausch und eine intensive An— und
Verbindung von Altort und neuem Gebiet kann entstehen.
Damit wird der dérfliche Gemeinschaftscharakter bewahrt
und das Dorf als Ganzes gestarkt!

Alternative Wohnformen fur unterschiedliche
Bedarfe

Als weiteren Aspekt fur eine zukunftsorientierte Siedlungs-
entwicklung kann und muss der Wohnungsmarkt um ein
zeitgemadRes Angebot fir den Bedarf von Familien, Wohn-
gemeinschaften, jungen und alteren Menschen erweitert
werden. Das reine Einfamilienhausgebiet (EFH-Gebiet)
ist nicht mehr die Wohnform der Zukunft — auch nicht im
landlichen Raum. Vor allem aufgrund des demographi-
schen Wandels ist diese strukturelle Veranderung zu be-
rlcksichtigen. EFH entsprechen heute nicht mehr den plu-
ralistischen Ansprichen differenzierter Lebensverhéltnisse

und begrenzen Kommunen in Art und Anzahl der ZuzUgler.
Durch eine groRe Bandbreite an unterschiedlichen Wohn-
formen kénnen verschiedenste Wohnbedurfnisse fir alle
Altersklassen und Lebensentwirfe befriedigt werden und
es kann — wie seit jeher in gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren- eine durchmischte Bewohnerstruktur erreicht wer-
den. Gerade diese demographisch breite Struktur bringt,
neben Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Lebendigkeit
in ein Neubaugebiet™.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Wohnform
,Wohnungen auf der Flache”—d.h. Wohnungen (zur Miete
und zum Kauf) unterschiedlichster GréRenordnungen die
in den Dorfern vorgehalten werden. Die Umsetzung kann
durch kommunalen Wohnungsbau oder einen privaten
Bautrager erfolgen. Sie sind seit Jahren von allen Alters-
klassen gefragt — aber haufig nicht vorhanden. Dies be-
glnstigt die Abwanderung in die regionalen Zentren, denn
dort besteht zumindest ein Angebot von kleinen Wohn-
einheiten bzw. Mietwohnungen. Die Abwandernden sind
oftmals junge Menschen, die gerne im Ort verbleiben wiir-
den, sich aber ein Haus nicht leisten kdnnen oder wollen.
Diese Generation Y mochte haufig kein Wohneigentum,
sondern flexibel leben'. Sie sind jedoch in die sozialen
Strukturen fest eingebunden, haben ihren Freundeskreis,
ihre Familie und ihre Vereinszugehorigkeit im Ort. Altere
Bewohner*innen kdénnen die grolRen Anwesen und Hau-
ser teilweise nicht mehr bewirtschaften und bendtigen
altersgerechte, barrierefreie Wohnformen. Fir viele Be-
wohner*innen, Jung und Alt, stellt damit ein reines Einfa-
milienhausgebiet heute keine addquate Wohnmaglichkeit

Abb. 5: Gegeniiberstellung des Platzbedarfes von Standard-Einfamilienhdusern gegeniiber familientauglichen Wohnungen.

Quelle: Wessobrunner Kreis e.V. Broschiire ,,lebenswert. Familientaugliche Wohnungen statt Einfamilienhduser”, S. 36.

15 Vgl. hierzu: https://www.sindelfingen.de/site/Sindelfingen-Internet/get/params_E1607356961/15756995/Gestaltungshandbuch_Allmendaecker-I.pdf
6 Vgl. hierzu: https://rp-online.de/advertorial/schaffrath/schaffrath-serien/wohnen-der-generationen/die-generation-y-lebt-anspruchsvoll-aber-flexibel_aid-34456083
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mehr dar — Wohnungen, angepasst an unterschiedliche
Bedurfnisse, werden dringend benotigt. Die Zentren wach-
sen stetig (hinaus in die Flache), die umliegenden Dorfer
verlieren dagegen ihre Einwohner*innen". Eine Krux, die
u.a. durch den bereits angesprochenen privaten und/oder
kommunalen Wohnungsbau vermieden werden kénnte.
Wie dem Flachenfral® durch Einfamilienhausgebieten ent-
gegengewirkt werden kann, zeigen Konzepte zu alternati-
ven Wohnformen und Nachverdichtung des Wessobrunner
Kreises (vgl. Abbildung 5). Im Jahr 2018 wurde der Beitrag
des Wessobrunner Kreises mit dem Titel ,lebenswert. Fa-
milientaugliche Wohnungen statt Einfamilienhduser” im
Rahmen des bundesweiten Wettbewerbs des Fonds fir
Nachhaltigkeitskultur im Rahmen von #Tatenflirmorgen
(Bundeskanzleramt) pramiert. Hierbei sollten neue Ideen
zu nachhaltigen Projekten eingereicht werden.

Fazit

Es ist Tatsache, dass neue Quartiere in Stddten bereits
nach diesem Schema (unterschiedliche und alternative
Wohnformen, nachhaltiger Umgang mit Flache und ein
Mix aus Wohnen und Leben) geplant werden™. Im klei-
neren Stil ein innovativer, zukunftsweisender und sicher
lohnenswerter Ansatz auch fir Dorfer im landlichen Raum.
Wenn wir unsere ortsspezifische Identitat erhalten wollen,
mussen wir an den richtigen Orten mit einer zeitgemalien
Gestaltung — die sich an den lokalen Traditionen orientiert
— bauen! Wir brauchen Gebaude, die einen baukulturel-
len Beitrag in der Region leisten. Und wir brauchen diese
Gebéaude nicht nur in den Ortskernen, sondern vor allem
auch in den Neubaugebieten am Ortsrand!

Wenn wir unsere Dorfer zukunftssicher gestalten wollen,
missen wir den ausdifferenzierten Wohnansprichen der
Bevolkerung — auch auf dem Land — gerecht werden. Eine
individuelle Lebensgestaltung und notwendige Mobilitat
von Fachkraften verlangt nach einer Vielfalt von Wohnan-
geboten. Heute reicht das EFH-Gebiet als pragende Sied-
lungsstruktur nicht mehr aus, um Menschen im landlichen
Raum zu halten oder anzuziehen. Die Wohnbedurfnisse
variieren zunehmend aufgrund der Verdanderungen auf
dem Arbeitsmarkt (Flexibilitdt und Mobilitdt), der spate-
ren Familiengrindungen, des Wohnens und Arbeitens an
mehreren Standorten, der individuellen Lebensgestaltung,
des Wandels traditioneller familidrer Strukturen und auf-
grund des demographischen Wandels. Zudem ist das EFH
nur in einem bestimmten Lebensabschnitt sinnvoll ausge-
nutzt. Namlich wahrend der familiaren Phase, wenn die
Kinder Uber ca. 20-25 Jahre im Elternhaus wohnen'.

Ein Ansatz flr eine intelligente, den Zeichen der Zeit fol-
gende Siedlungsentwicklung: Die Semmel-L6sung!

Dorfer betreiben vorrangig Innenentwicklung! Wenn alle
Mittel ausgeschopft und trotz alledem keine Reaktivierung
der Innenentwicklungspotentiale moglich war, dann kon-
nen neue Baugebiete ausgewiesen werden.

Diese zeichnen sich aus durch:

1. vielfaltige Wohnangebote(Mehrgenerationen-
hauser, Geschosswohnungsbau, Senioren-WG's,
unterschiedliche WohnungsgrofRen, Wohnungen
und Hauser zum Kauf und zur Miete, EFH, Mehr-
familienhduser, Wohnungen fur Leben und Ar-
beiten u.a.)

2. eine entsprechende Gestaltung o6ffentlicher
Flachen und Bereiche als Treffpunkte (StraRen-
raum, StraBenfihrung, Freiflachen fir alle Gene-
rationen, Spielplatze, gemeinschaftlich genutzte
Gartenanlagen u.a. sichern eine soziale Anbin-
dung an den Ortskern)

3. eine Ansiedlung von notwendiger Infra-
struktur (sofern im Altort nicht vorhanden, sind
hier Kindergarten, nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleis-
tungsbetriebe, Biros, Co-Working, Arztpraxen,
soziale und kulturelle Einrichtungen u.a. —ein
Mix aus Wohnen und Leben — mdglich und si-
chern eine strukturelle Anbindung an den Orts
kern)

7 Vgl. hierzu: https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/serie-agenda-2020-die-deutschen-zieht-es-in-die-grossstaedte-mit-drastischen-folgen-fuer-laendliche-

regionen/22892086.html?ticket=ST-8367028-hY62U1wbcSCyptEczOBF-ap6
8 Vgl. Planungen des Alfred-Delp-Quartiers in Donauworth.

9 Vgl. Miosga, Manfred et al.: Wohnen im ldndlichen Raum. Wohnen fur alle. Bedarfsgerechte und (flichen)nachhaltige Planungs- und Umsetzungsstrategien fir den

Wohnbedarf der Zukunft, Minchen: rehm Verlag, 2019, S. 1 ff.
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4. eine Orientierung an der regionalen Baukul- Siehe hier die Auflistung der vielfaltigen Wohnangebote.
tur (durch eine zeitgendssische und moderne Zudem kann durch kommunale Gestaltungssatzungen un-
Umsetzung der Bauten, die sich an regionalen versiegelte Flache rund um die Bauten festgesetzt werden,
Vorgaben orientiert, kann die Kultur und das bspw. Vorgarten, Hofeinfahrten u.a.).

typische Erscheinungsbild der Region erhalten

und eine Anbindung an den Ortskern auch Diese sozial tragfahige Losung schliel$t das neue Baugebiet
visuell hergestellt werden. Der Flachenfral® kann an den historischen Ortskern an und hilft das Dorf als Gan-
durch eine verdichtete Bebauung minimiert wer- zes strukturell zu entwickeln. Damit wird aus einem ehe-
den). mals typischen Wohngebiet nicht nur eine reine ,Schlaf-

statte”, sondern ein Lebens(werter)-Bereich!
5. einen nachhaltigen Umgang mit der begrenz-
ten Ressource Boden (durch eine Aufldsung des
reinen EFH-Gebietes, welches ohnehin nicht
mehr den modernen Ansprichen an differenzier-
tem Wohnraum gerecht wird, kann erheblich
versiegelte Flache gespart werden.

Abb. 6: Berichterstattung zur aktuellen politischen Einfamilienhaus-Debatte

Quelle: Augsburger Allgemeine vom 19.02.2021, https.//api.cleverpush.com/notification/redirect?notificationld=Ya2eT7YADeX5T-
2vu7&subscriptionld=6pESWILPdXG9QhcZN
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Flachensparen und vitale Ortskerne —
kommunale Steuerungsmoglichkeiten

1. Situationsanalyse:
Flachenverbrauch in Bayern und Donut-Orte

Die Flachenneuinanspruchnahme in Bayern betragt 10,0
Hektar (ha) pro Tag (Stand 2018). Das entspricht in etwa 14
FuBsballfeldern mit einer Grofse von 70 m x 100 m. Pro Jahr
werden rund 36 Quadratkilometer Freiflache in Siedlungs-
und Verkehrsflache umgewandelt'. Fldche ist wie auch der
Boden eine endliche Ressource, mit der der Mensch spar-
sam umgehen muss, um seine Lebensgrundlagen nicht zu
gefahrden. Die Folgen der Flachenneuinanspruchnahme
sind: Flachen werden der Nahrungsmittel- und Rohstoff-
produktion dauerhaft entzogen, die Zerstérung belebter
Bodenflachen wirkt sich negativ auf die Biodiversitat aus,
z.B. wenn Tiere von ihren Nahrungsflaichen und Wasser-
stellen durch groRinfrastrukturelle Projekte abgeschnitten
werden. Hinzu kommen Larm- und Schadstoffbelastun-
gen. Die Fahigkeit der Erdoberflache, abflieRendes Ober-
flaichenwasser zu absorbieren, sinkt und die Hochwas-
sergefahr steigt damit gleichzeitig. Der Flachenverbrauch
kann die Zerstérung wertvoller Kulturbéden nach sich zie-
hen. Versiegelte Boden verlieren ihre Funktion als Kohlen-
stoffspeicher. Insbesondere in Stadten verdndert sich das
Mikroklima, da sich Beton- und Asphaltflachen leichter
aufheizen und in der Nacht weniger stark absinken als auf
Grunflachen?.

Aus bisher vorliegenden Analysen des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umwelt (LfU) ist bekannt, dass sich der
Flachenverbrauch (Siedlungs- und Verkehrsflache) in der
Vergangenheit anhaltend auf einem hohen Niveau einge-
pendelt und dabei raumlich deutlich unterschiedlich ent-
wickelt hat. So hat sich in der Vergangenheit der Anstieg
der Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) von der Einwoh-
nerentwicklung entkoppelt: Die SuV steigt seit 1980 konti-
nuierlich schneller an als die Einwohnerzahl.

Auch in der Prognose bis 2028 setzt sich dieser Trend un-
gebrochen fort. In der Konsequenz missen Kommunen
und Einwohner immer hohere Lasten fir die damit ver-
bundene Infrastrukturbereitstellung und deren Unterhalt
tragen.

1Vgl. Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz 2020

Dr. habil. Sabine Hafner
KlimaKom gemeinniitzige eG

AuRerdem differenziert sich die Flachenneuinanspruch-
nahme raumlich sehr stark: Gerade in Gemeinden in Uber-
wiegend strukturschwachen landlichen Raumen und im
Grenzland sowie in den sonstigen landlichen Rdumen ist
der Flachenverbrauch besonders hoch, wahrend hingegen
die Flacheneffizienz in den Verdichtungsraumen deutlich
hoher ist. In den Verdichtungsraumen kommen die Kom-
munen etwa seit dem Jahr 2000 mit etwas mehr als 4 ha/
Tag Flachenneuinanspruchnahme aus und nehmen dabei
den grolRen Teil der Bevolkerungszunahme auf.

Zudem leisten wir uns eine immer grolRere Wohnflachen-
versorgung pro Kopf. Dies wird zum einen durch abneh-
mende HaushaltsgroRen und eine Zunahme von Ein-
personenhaushalten verursacht. Zum anderen werden
in den landlichen Kommunen Uberwiegend Einfamilien-
haus-Siedlungen neu gebaut — mit durchschnittlich 160 m?
Wohnflache®.

2Vgl. Kment 2018, S. 6; Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg Vorpommern 2018

3 Miosga 2020, S. 2
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Mit der Zunahme der Einfamilienhaussiedlungen, die meist
am Ortsrand entstehen, geht die Verddung des Ortskerns
weiter. Das Ergebnis sind Donut-Dorfer: mit ausgeholten
funktionsgefahrdeten Kernen mit zahlreichen Leerstan-
den. Héhere spezifische Fixkosten und hohe Folgekosten,
die sowohl von der Kommunen als auch der Bevolkerung
getragen werden missen, sind die Konsequenz. Die Folge
dieser Strategie ist nicht nur eine enorme Flacheninan-
spruchnahme, sondern zudem auch eine Schieflage auf
den Wohnungsmarkten in den einschlagigen Kommunen.
Wiéhrend differenzierte Angebote von Mietwohnungen
fehlen, sind in den Einfamilienhaus-Siedlungen im Rahmen
des familidren Lebenszyklus (Auszug der Kinder) unterge-
nutzte und far den Wohnungsmarkt schwer mobilisierbare
Eigentumsimmobilien vorzufinden. Diese Fehlentwicklun-
gen werden zunehmend kritisch gesehen.* Das Institut fur
Wirtschaftsforschung (IW) konstatiert in zahlreichen nord-
ostbayerischen Grenz-Landkreisen eine Bautdtigkeit, die
den tatsachlichen Bedarf um tber 60 % Uberschreitet.”

2. Grinde fur den extensiven
Flachenverbrauch

Hinsichtlich der Flachenneuinanspruchnahme zeigt sich fir
Bayern ein tiefgreifendes Dilemma: Die Rdume, die heute
schon von einem teilweise deutlichen Bevolkerungsrick-
gang betroffen sind, weisen eine lberproportional hohe
Flachenneuinanspruchnahme insbesondere fir Wohnen
auf. Die kleineren Gemeinden unter 1.500 Einwohner, die
Uberwiegend in den landlichen Raumen liegen, kénnen
trotz einer erheblichen Ausweitung ihrer Wohnfldchen Be-
volkerungsriickgange nicht ausgleichen. Auch im Bereich
der gewerblichen Entwicklung werden in den kleineren
Gemeinden je Arbeitsplatz deutlich Gberdurchschnittlich
Flachen bereitgestellt.

Diese mangelnde Effizienz der Flachennutzung verursacht
einen wesentlichen Teil der Flacheninanspruchnahme und
stellt damit ein erhebliches Problem dar. Eine Fortsetzung
dieser Entwicklung in der Zukunft ist vor dem Hintergrund
der Prognose einer weiterhin schrumpfenden Bevoélkerung
nicht zu rechtfertigen®.

Vielmehr weist dieser Befund darauf hin, dass sich in zahl-
reichen Gemeinden Praktiken einer grofSzligigen Auswei-
sung neuer Flachen etabliert haben. Die Griinde fur die
Etablierung dieser Praktiken liegen sicherlich in den Rah-
menbedingungen, in denen Kommunen handeln. Die bay-
erischen Kommunen haben in den letzten Dekaden immer
wieder kritisch angeflihrt, dass zusatzliche Aufgaben auf

4Vgl. Deschermeier et al. 2017
®Vgl. Henger 2015

6 Vgl. Hafner, Hehn & Miosga 2018
7 Vgl. Bayerischer Landtag 2018

sie Ubertragen worden sind, ohne dass diese zu einer we-
sentlichen Verbesserung der kommunalen Finanzausstat-
tung gefiihrt hatten. Zudem steigen die Anforderungen
hinsichtlich der Qualitat der Infrastrukturen und Dienst-
leistungen der Daseinsvorsorge, die an sie auch seitens der
Blrger*innen gestellt werden. Zusatzlich missen sie De-
fizite im Infrastrukturausbau z. B. im Bereich der Telekom-
munikation (Breitband, schnelles Internet) kompensieren,
die vor der Privatisierung der Post nicht in ihrer Zustandig-
keit lagen. Dies wurde auch in der Enquete-Kommission
des Bayerischen Landtags zur Herstellung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse und Arbeitsbedingungen in ganz Bay-
ern ausfihrlich diskutiert. Es wurde empfohlen, den Auf-
gabenkatalog der Kommunen anzupassen und ihre Finanz-
ausstattung zu reformieren.” Freiwillige Leistungen der
Kommunen werden von den Blrger*innen zur Gestaltung
ihrer Lebensqualitat erwartet und werden zu faktischen
Pflichtaufgaben.

Eine knappe Finanzausstattung setzt die Kommunen unter
Druck, ihre eigenen Gestaltungsspielrdume zur Steigerung
der Einnahmen intensiv zu nutzen. Unter diesen Rahmen-
bedingungen wird seitens der Kommunen in einer expan-
siven Strategie der Flachenbereitstellung einer der weni-
gen Moglichkeiten gesehen, die Situation innerhalb der
eigenen Gestaltungsmoglichkeiten zu verbessern. Daran
werden dann groRe Hoffnungen geknipft:

Eine groRzlgige Ausweisung von Gewerbegebieten zielt
auf Gewerbeansiedlungen, die wiederum zu Gewerbe-
steuereinnahmen fihren sollen.

Wohngebiete (z. B. fur Einfamilienhduser, Doppelhaus-
halften, Reihenhduser oder Eigentumswohnungen) sol-
len finanzkraftige Bevolkerungsschichten anziehen, die
fir hohere Einkommensteuer-Anteile bei den Gemeinde-
finanzen sorgen. Junge Familien sollen mit glinstigen An-
geboten und Subventionen in Einfamilienhaussiedlungen
gelockt werden, um die Altersstruktur auszugleichen.

Zudem befinden sich die Gemeinden — insbesondere in
den strukturschwéacheren und von einer demografischen
Stagnation bzw. Schrumpfung betroffenen Regionen, aber
nicht nur dort —in einem zunehmend ruindsen und dkolo-
gisch zerstorerischen Wettbewerb um die Ansiedlung von
Bevolkerung und Arbeitsplatzen. Mit der Ausweisung von
neuen Baugebieten meint man in diesem Wettbewerb be-
stehen zu kdnnen.

Die Losung Ubergeordneter gesellschaftlicher Probleme
und Herausforderungen wie dem wirtschaftlichen Struk-
turwandel, dem demografischen Wandel, der Sicherung
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der Nahversorgung und der Herstellung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse durch die Bereitstellung qualitatvol-
ler Einrichtungen der Daseinsvorsorge wird zunehmend
den Kommunen Uberlassen und immer weniger landes-
planerisch oder regional- und strukturpolitisch gestaltet.
Dies setzt die einzelnen Kommunen unter den Druck, fur
ihre Kommune ,,das Beste” herauszuholen — egal welche
Folgen dies fur die Nachbarn oder die Region hat — und
verstarkt den interkommunalen Wettbewerb. Dieser Wett-
bewerb flhrt nicht zuletzt zu einer extensiven Ausweisung
von Flachen.

Viele Gemeinden verfolgen folglich eine expansive Fla-
chen-Angebotspolitik, mit dem Ziel die Gemeindefinanzen
zu stabilisieren bzw. zu verbessern und eine Schrumpfung
der Bevolkerung zu vermeiden. Vorhandene Infrastruktur
soll besser ausgelastet werden, damit diese dauerhaft er-
halten werden kann. Auch wenn in der derzeitigen Praxis
haufig nicht transparent und , ehrlich” gerechnet wird und
die Folgekosten (fir soziale und technische Infrastruktur)
unterschatzt werden, ist der Druck, eine expansive Strate-
gie zu verfolgen, insbesondere in den Gemeinden grof, die
sich in angespannten finanziellen Verhaltnissen befinden.

Wenn auch aufgrund der Folgekosten bei erfolgreichen
Ansiedlungen ein Minus-Geschaft fir die Kommunen nicht
ausgeschlossen werden kann, bremst dies trotzdem nicht
den Flachenexpansionsdrang.

Die Folge ist jedoch, dass sich die Kostenspirale sowohl
fur die Gemeinde und die Blrger*innen weiter dreht, da
eine gewachsene Infrastruktur betrieben und unterhalten
werden muss (Abwassergeblihren, Stralenunterhalt etc.).
Eine steigende Gebihrenlast und fehlende Finanzmittel
fir eine qualitdtvolle Daseinsvorsorge verringern die At-
traktivitat der Gemeinde als Wohnort und Lebensraum.

Neuausweisungen sind in der Praxis einfacher umzusetzen
als Innenentwicklungsstrategien. Letztere sind personal-
kostenintensiv, bringen hohe zeitliche Anforderungen mit
sich und erfordern spezifische Qualifikationen (Fillen und
Pflege einer Flachenmanagementdatenbank, professio-
nelle und freundlich-hartnadckige Ansprache der EigentU-
mer, professionelle Vermarktung der Leerstande und Bau-
[icken, kommunales Wohnraummanagement, das bisher
jedoch kaum betrieben wird). Personal ist insbesondere in
den kleineren Kommunen ebenso ein wesentlicher Eng-
pass wie Finanzen. In den letzten Jahren wurden viele
Stellen in den Kommunen abgebaut und Neubesetzungen
mit niedrigeren Qualifikationsstufen vollzogen.® Dies trifft

insbesondere die Kommunen in den strukturschwachen
Regionen besonders hart.

Besonders schwierig ist es jedoch, in Regionen, die von
einer schrumpfenden Bevolkerung gepragt sind, eine
Uberdurchschnittlich hohe Flacheninanspruchnahme zu
rechtfertigen. Daher ist der Handlungsbedarf schon jetzt
in den Regionen besonders hoch, die in der Vergangen-
heit bereits eine rickldufige Bevolkerung zu verzeichnen
hatten und in der Prognose weiterhin schrumpfen. Dort
mussen rasch Losungen gefunden werden, die die Spirale
einer weiteren Flacheninanspruchnahme durchbrechen
helfen. Dies kann nur mithilfe einer ganzheitlichen Stra-
tegie erfolgen, die die treibenden Krafte in den Praktiken
einer extensiven Flacheninanspruchnahme identifizieren
und abschwachen hilft.

Dazu ist eine Verknlpfung klarer Reduktionsziele mit ver-
besserten kommunalen Handlungsmoglichkeiten und ab-
gestimmten landesentwicklungs-, regional- und struktur-
politischen Instrumenten erforderlich.

In ganz Bayern wird etwa 2030 eine stagnierende Ge-
samtbevolkerung erreicht werden. Die Kommission Bo-
denschutz (KBU) des Umweltbundesamtes (UBA) stellt in
ihrem Bericht schon im Jahr 2009 fest, dass jede Zahl Uiber
0 Hektar langfristig bei ricklaufigen Bevolkerungszahlen
zu viel sei. Folglich sollten Handlungsempfehlungen dar-
auf abzielen auch fur Bayern Ende der 2030er Jahre einen
Stopp der Neuinanspruchnahme von Flachen vorzusehen.®

Die Bundesregierung hat im letzten Jahr das Ziel, bundes-
weit eine Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme auf
30 ha/Tag bis 2020 zu erreichen, mangels ausreichender
Erfolge erst einmal sang- und klanglos auf 2030 verscho-
ben. In seinen Empfehlungen zur Fortschreibung des Fla-
chenziels nach 2020 weist der Sachverstandigenrat fur
Umweltfragen™ jedoch darauf hin, dass das von der Euro-
paischen Kommission fiir 2050 gesetzte Ziel, ,netto” kei-
ne Flachen mehr in Anspruch zu nehmen, in Deutschland
laut Beschluss des Bundesrats aus dem Jahr 2011 eigent-
lich schon wesentlich friiher erreicht werden sollte. Laut
Beschluss des Bundesrats sollte die Zielvorstellung 2025,
spatestens aber 2030 erreicht werden.

8 \/gl. Bayerischer Landtag 2016. Schriftliche Anfrage der Abgeordneten Stefan Schuster, Anette Karl, SPD vom 2.3.2016. Offentlich Beschiftigte Il. Drucksache 17/10788.

°\gl. UBA 2009, S. 7
°vgl. SRU 2017, S. 268
" Vgl. Bundesrat 2011, S. 4
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3. Moglichkeiten zur Verringerung des Fla-
chenverbrauchs und zur Schaffung attraktiver
Ortskerne

Eine wirksame Reduktion der Flachenneuinanspruchnah-
me und eine Attraktivierung der Ortskerne erfordert einen
integrierten Politikansatz, der raumlich differenziert wirkt,
an den spezifischen Ursachen fir die hohe Flacheninan-
spruchnahme ansetzt und darauf abzielt, die Kultur eines
zu sorglosen Umgangs mit Flache zu Gberwinden. Sie muss
spatestens bei einer stagnierenden Bevolkerungsentwick-
lung in eine Flachenkreislaufwirtschaft fihren (Netto-Null-
Bilanz). Dabei gilt es sowohl den Druck ,von oben” durch
gesetzliche Vorgaben an die Planungstrager zu erhéhen als
auch diese ,von unten” mittels geeigneter Instrumente zur
Umsetzung zu befahigen.

Die wesentliche Voraussetzung fur eine erfolgreiche In-
nenentwicklungspolitik und eine Starkung der Ortskerne
ist die Wahrnehmung der gemeindlichen Verantwortung
fur eine gute Ortsentwicklung'. Vitale Ortskerne fihren
zu lebendigen Gemeinden und Stadten, in denen sich die
Menschen wohl fihlen. Lebensqualitdt in Ortskernen er-
gibt sich durch das Nebeneinander von attraktiven Ein-
kaufsmoglichkeiten, unterschiedlichen Formen der Gas-
tronomie, attraktiv gestaltete Treff-, Aufenthalts- und
Kommunikationsmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum, die
von attraktiven Grin durchzogen und begleitet sind, Mog-
lichkeiten, administrative Angelegenheiten im Rathaus zu
erledigen, Einrichtungen der sozialen Daseinsvorsorge fur
Senior*innen, Kinder, Jugendliche und Familien und des
innerortlichen Wohnens. Nur durch diese Mischung wird
der Ortskern zu einer vitalen Mitte und schafft diese Le-
bensqualitat.

Die Kommunen haben umfangreiche Gestaltungsmoglich-
keiten um vitale Ortskerne zu schaffen und gleichzeitig
die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Dabei steht
ihnen ein ausdifferenzierter Instrumentenkoffer mit viel-
faltigen aufeinander aufbauenden Bausteinen bei der Um-
setzung der Pramisse ,,Innen vor AuRRen” zur Verfligung.

Instrumente zur Starkung der Innenentwicklung und zur
Schaffung der Kostentransparenz von Neubauprojekten
liegen erprobt vor und sollten zur Anwendung kommen.

2 Simon 2020, S. 306

1. Zur Erfassung und Bewertung der Innenent-
wicklungspotenziale eignen sich die vom Landes-
amt fur Umwelt entwickelte Flachenmanage-
mentdatenbank bzw. der damit verbundene Vita-
litdats-Check. Auch im Rahmen von Integrierten
Stadtentwicklungskonzepten (ISEKs) oder Inte-
grierten Landlichen Entwicklungskonzepten kon-
nen die Innenentwicklungspotenziale erhoben
werden.

2. Viele Kommunen haben bereits die Forder-
initiative ,,Innen statt AuRen” der Stadtebau-
forderung in Anspruch genommen, das besonde-
res Engagement in der vorrangigen Innenent-
wicklung und Beseitigung von innerdrtlichen
Leerstdnden sowie auch in der Vermeidung von
gegenlaufigen neuen Flachenausweisungen
belohnt. Hierzu ist die Erarbeitung eines kom-
munalen Grundsatzbeschlusses, der die Ge-
meinde zur Verfolgung einer Innenentwicklungs-
strategie bindet, notwendig.

3. Erst wenn Innenentwicklungsmaoglichkeiten
nicht oder nur in sehr geringem Male vorhanden
sind, kann an die Planungen zur Neuausweisung
von Baugebieten gegangen werden.

4. Die Schaffung von Kostentransparenz zu mog-
lichen Neuausweisungen bspw. durch den Folge-
kostenSchatzer 4.0 ist hier zu empfehlen.

5. Ein aktives Innenentwicklungsmanagement hat
zum Ziel, Innenentwicklungspotenziale syste-
matisch zu mobilisieren. Zu einem Innenent-
wicklungsmanagement gehoren ein aufeinander
abgestimmtes Instrumenten- und MaRnahmen-
set in folgenden Feldern: 1) Offentlichkeitsarbeit
und Marketing, 2) Innenentwicklung durch
Demonstrationsobjekte erlebbar machen, 3)
Ansprache von Eigentimer*innen, um Potenziale
fir den Markt zu erschlieRen, 4) professionelle
Vermarktung von innenliegenden Potenzialen, 5)
Fachberatung von Bauwilligen und finanzielle For-
derung von Abrissen und Sanierungsmalinah-
men, 6) Innenentwicklung mit Quartiers- und
Infrastrukturentwicklung verzahnen und 7)
Instrumente der Innenentwicklung ganzheitlich

in Verbindung mit anderen Instrumentarien und
Forderstrangen setzen. Schlussendlich muss
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gewahrleistet sein, dass diese Aktivitaten syste-

matisch einem laufenden Monitoring und einer

Evaluierung in bestimmten Zeitabstdnden (ca. 2-
bis 3- Jahresabstdnde) unterzogen werden.

Die Landratsamter kdnnen die Gemeinden bei Aufbau
und Umsetzung eines aktiven Innenentwicklungsmanage-
ments und bei Beratungs- und Vermarktungsaktivitdten
professionell und personell unterstitzen. Nur mit einer
entsprechenden finanziellen Ausstattung der Kommunen
im Rahmen eines Finanzierungs- und Fordertopfs ,Innen-
entwicklung” entfaltet eine nachhaltige und flachenspar-
same Siedlungspolitik eine ausreichende Wirkung. Uber
diese Forderung kdnnen die Kommunen Beratungen und
Pramien flr Abrisse und Zuschlsse flr Sanierungsmal-
nahmen von Leerstanden und Brachen sowie das notwen-
dige Marketing flr eine Innenentwicklung finanzieren.

Die gangige und in den Kommunen oftmals gedulRerte Ar-
gumentation , gegen” einen Innentwicklungsstrategie ist:
L,Wir kommen an die Potenziale nicht ran!“ Eigentimer*in-
nen horten Baugrundsticke. In Zeiten des Niedrigzinses ist
der Verkauf von Boden unattraktiv — insbesondere wenn
mit dem Eigentum an Grund und Boden noch emotionale
Aspekte eine Rolle spielen: die Bevorratung von Boden fir
die Familie — die sog. Enkelesgrundstiicke.

Die gemeindliche Anwendung des Baugesetzbuches er-
moglicht den Gemeinden umfangreiche Steuerungsmaog-
lichkeiten: Es sind Instrumente vorhanden, mit denen
eine Aktivierung von Bauland erreicht werden kann bzw.
die der Kommune die Umsetzung von gemeinwohlorien-
tierten Prinzipien ermoglichen und damit Zugriffschancen
auf Grundstiicke einrdumen, die einer guten stadtebauli-
chen Entwicklung dienlich sind. Gerade im Grundstlcks-
eigentum der Stadt oder Gemeinde kénnen stadtebauli-
che Projekte zielfiihrend realisiert werden. Zu denken ist
hierbei unter anderem an die sog. Konzeptvergabe. Die
Kommunen kénnen bei der konkreten Ausgestaltung eines
Vorhabens ein gewichtiges Wort mitreden und soziale Vor-
gaben einflhren. Ein zentraler Bestandteil einer Strategie
zur Vermeidung zukinftiger kostenintensiver Baullcken
ist der gemeindliche Zwischenerwerb oder stadtebauliche
Zielbindungsvertrag, so dass die zu entwickelnden Grund-
stlicke mit einer vertraglichen Bauverpflichtung versehen
werden kénnen. Neben dieser notariell zu vereinbarenden
Bauverpflichtung kennt das Baugesetzbuch auch ein 6f-
fentlich-rechtliches, durch Bescheid auferlegtes Baugebot,

" Simon 2020, S. 307ff
¥ Simon 2020; S. 315

das den Eigentimer durch Bescheid verpflichtet, inner-
halb einer bestimmten angemessenen Frist sein Grund-
stlick zu bebauen.

Auch eine nachverdichtende, baurechtserhéhende Bau-
leitplanung im Bestand kann unternutzte Flachen fir die
Bebauung und Nachverdichtung nutzbar machen. Im Ein-
zelfall lohnt es sich — insbesondere unter dem Vorzeichen
rickgangiger Bevolkerungszahlen — Bebauungsplane auf-
zuheben oder teilweise zurlickzunehmen. Fir ein effek-
tives Flachenmanagement ist ein regelmaliger Abgleich
von Flachenbedarf,-angebot und-potenzialen notwendig,
ebenso wie ein flexibles Instrumentarium, mit dessen
Hilfe auf mogliche Verdnderungen reagiert werden kann.
Hierfir empfiehlt sich insbesondere die Revision der Fla-
chennutzungspléne. Auch die Austibung des allgemeinen
und besonderen Vorkaufsrecht ermoglicht — insbesonde-
re wenn die Kommune Uber die notwendigen finanziellen
Mittel verfligt — Grundstlcke in einer Uberschaubaren Zeit
einer nachgefragten und notwendigen sozialgerechten
Wohnnutzung zuzufihren.

Schlussendlich bietet die Sanierungssatzung in bestimm-
ten Gebieten (Sanierungsgebieten) Moglichkeiten, sog.
stadtebauliche Missstdnde anzugehen™.

Das gebotene Instrument gilt es zur gebotenen Zeit einzu-
setzen™,

Als Fazit ist zu ziehen: Die Instrumente sind fir alle Be-
darfe vorhanden. Um sie anzuwenden, missen sie jedoch
bekannt und die Bereitschaft zu ihrer Anwendung im Rat
vorhanden sein. Die wichtigste Rahmenbedingung fir eine
aktive Innenentwicklungspolitik und ein Fokus auf den
Ortskern ist der politische Wille. Eine bedeutende Rolle
spielt hier das Stadtoberhaupt.
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Grundlagen guter stadtebaulicher

Entwicklung

Stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte, Rahmenplane und sonstige
informelle Plane und Konzepte:

keine Lyrik, sondern hilfreiche Entscheidungs-
grundlagen

Auf stadtebaulichen Fachtagungen sowie in entsprechen-
den Leitfaden, in denen es im weitesten Sinne um gute
stadtebauliche Ortsentwicklung geht, werden haufig soge-
nannte best-practice-Beispiele vorgestellt. Legt man diese
Beispiele guter stadtebaulicher Ortsentwicklung Uberei-
nander und versucht Prinzipien aus ihnen abzuleiten, die
sich in der Strategie und im Vorgehen der betreffenden
Stadte und Gemeinden wiederkehrend finden lassen, so
gelingt dies relativ schnell. Eine dieser Erkenntnisse lautet:

,Ohne unser Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept wdren wir nie so weit
gekommen”.

Diesen oder adhnliche Satze hoért man regelmaRig von
Blrgermeister*innen, die sich erfolgreich mit Fragen der
Innenentwicklung, der Ortskernvitalisierung, der flachen-
nachhaltigen Planung und Entwicklung, der Verkehrswen-
de, der Biodiversitat im Siedlungsbereich sowie der Schaf-
fung bedarfsgerechten und preisgedampften Wohnraums
— mit anderen Worten: mit einzelnen Handlungsfeldern
einer guten stadtebaulichen Ortsentwicklung — auseinan-
dergesetzt haben.

Der Grund hierflr ist nachvollziehbar. So kennen viele Le-
bensbereiche, sei es die Wirtschaft, die Politik oder das
Vereinsleben das Prinzip von Grundlagenermittlung, Ana-
lyse, der Bewertung und des Erkenntnisschlusses. Man
schaue nur auf Leitbilddebatten im Bereich der Unter-
nehmensentwicklung, die SWOT-Analyse (Starken-Schwa-
chen-Analyse) im Bereich der strategischen Organisations-
entwicklung oder einer Wahlkampfvorbereitung oder die
Bedarfs- und Angebotsplanung in einer Bildungseinrich-
tung.

Matthias Simon
Bayerischer Gemeindetag

Keine dieser Organisationseinheiten wirde auf die Idee
kommen, ihre Zukunftsstrategie nicht auf der Grundlage
fakten- und datenbasierter Erkenntnisse sowie unter Be-
wertung dieser Erkenntnisse mittels dem aktuellen Wis-
sensstand der jeweiligen Fachdisziplin vorzunehmen.
Gleiches gilt selbstverstandlich fur den Bereich der stadte-
baulichen Entwicklung.

Ubersetzt heiRt dies fiir den Bereich der guten stidtebau-
lichen Ortsentwicklung, dass sich auch hier regelmalig
die Stadte und Gemeinden als erfolgreich erweisen, die
Erkenntnisse und Handlungsableitungen aus entsprechen-
den (informellen) stadtebaulichen Studien und Konzepten
gewinnen und ableiten kénnen.

Mit Blick auf entsprechende Studien, Plane und Konzepte
herrscht jedoch ein Begriffswirrwarr, der den Zugang er-
schwert und haufig Hemmschwellen aufbaut. Im Grunde
ist jedoch schnell Ordnung in das System gebracht:

Abzugrenzen sind (und natlrlich gibt es diesbezlglich
auch weitere Unterteilungsmoglichkeiten) im Wesentli-
chen zwei Arten entsprechender stadtebaulicher Grund-
lagenermittlungen: Informelle und formelle.
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Informelle Planungsgrundlagen (und diese sind das The-
ma des vorliegenden Beitrags) sind Studien, die der stad-
tebaulich agierenden Gemeinde flir bestimmte Hand-
lungsfelder (Innenentwicklung, Wohnen, Denkmalschutz,
Verkehr, Biodiversitat, Baukultur, Ortsbild etc.) das struktu-
relle Grundlagenwissen liefern, welches flr eine abgewo-
gene und sachgerechte Arbeit und Entscheidungsfindung
in der Ortsentwicklung benotigt wird. Unterschieden wer-
den diese informellen Planungsgrundlagen im Wesentli-
chen wie folgt:

Abb.7: Informelle Planungsgrundlagen in der Ubersicht

Integriertes
Stadtebauliches
Entwicklungskornzept

sonstige informelle
Planungen und
Konzepte

Rahmenplan

Informelle
Planungsgrundlagen
nach& 1Abs. 6 Nr. 11
BauGB

Quelle: Matthias Simon

,Die stddtebauliche Rahmenplanung ist [...] ein informel-
les Planungsinstrument. Im Gegensatz zur Stadtentwick-
lungsplanung konzentriert sich die Rahmenplanung auf
raumlich und sachlich begrenzte stadtebauliche Entwick-
lungsaufgaben. Dabei steht eine Konkretisierung von Fest-
legungen des Flachennutzungsplans auf Quartiersebene
als Grundlage fir die verbindliche Bauleitplanung im Vor-
dergrund.”

Integrierte stidtebauliche Entwicklungskonzepte sind
informelle kommunale Planungen. Sie bieten sich bei
komplexen Fragestellungen, die alle Bereiche des kom-
munalen Gemeinwesens betreffen, als Grundlage fur ein
koordiniertes langfristiges strategisches Vorgehen an. Je
nach Anforderungen des Einzelfalls werden Uber die rein
raumlichen bzw. baulichen Fachbereiche hinaus weitere
Handlungsfelder (z. B. Demographie, Nutzung regenera-
tiver Energien, Einzelhandel, Umwelt, Denkmalpflege u.
a.) in die Bearbeitung des Konzepts einbezogen. Die Reali-
sierung der detaillierten Einzelprojekte wird anhand einer
umsetzungsorientierten und anpassungsfahigen Strategie
regelmallig mit den gesamtstadtischen Entwicklungsvor-
stellungen abgestimmt und evaluiert. Ein wesentlicher As-

pekt dabei ist die Einbindung und Aktivierung der Blrger-
schaft sowie lokaler Akteure.”?

Werden nur einzelne stadtebauliche Handlungsfelder (z.B.
Einzelhandel, Denkmalpflege oder die Innenentwicklung)
in einer Untersuchung abgearbeitet, spricht man von
einem stadtebaulichen Konzept (z.B. Einzelhandelskon-
zept, Denkmalschutzkonzept, Verkehrskonzept, Innentwi-
cklungskonzept etc.).

Davon abzugrenzen sind stadtebauliche Untersuchungen
und Konzepte, die das Baugesetzbuch bestimmten stadte-
baulichen Instrumenten (z.B. der Sanierungssatzung oder
dem Stadtumbaugebiet) von Gesetzes wegen vorschaltet
(formelle Planungsgrundlagen stidtebaulicher Instru-
mente):

Abb. 8: Formelle Planungsgrundlagen in der Ubersicht

MaBnahmenlonzept;
"Inbetrachtziehen™
nach §25Abs. 1 Nr.2
BauGB

Farmliches I5EK nach&
171b BauGB

Formeller
Bestandteile
stadtebaulicher
Instrumente

Quelle: Matthias Simon

Sinn und Zweck sowie die gesetzlich verpflichtende Not-
wendigkeit formeller Planungsgrundlagen ergeben sich
dabei unmittelbar aus dem Gesetz. So verlangt das Gesetz
beispielsweise, dass die Gemeinde vor dem Erlass einer
Sanierungssatzung eine vorbereitende Untersuchung er-
stellt.

Fir die informellen stddtebaulichen Untersuchungen
sind Sinn, Zweck und Notwendigkeit nicht unmittelbar aus
dem Gesetz herauszulesen. Und dennoch liefern gerade
diese Planungsinstrumente ganz handfeste Ergebnisse
und zeitig greifbare Wirkungen:

" https://www.arl-net.de/de/commin/deutschland-germany/33-informelle-planung-auf-kommunaler-ebene
2 http://www.demografie-leitfaden-bayern.de/bauen-planen-und-sanieren/integriertes-und-strategisches-vorgehen/integrierte-staedtebauliche-entwicklungskonzepte/
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e Zum einen liefern Rahmenplane, Integrierte Stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte und sonstige informelle
Konzepte, Ermittlungen und Pléne (z.B. ein Einzelhandels-
konzept oder eine stadtebauliche Studie zu den baukultu-
rellen Qualitdten eines Ortskernes) Erkenntnisse, die das
zustandige Beschlussgremium fiir gute Entscheidungen
fir eine nachhaltige stadtebauliche Ortsentwicklung be-
notigen.

e Ferner helfen diese informellen Planungsgrundlagen da-
bei, den von Entscheidungen betroffenen Menschen die
Grundlagen einer Entscheidung zu erkldren und diese
transparent zu machen.

e Die partizipativ, d.h. mit einem Element der Blrgerbe-
teiligung ausgestalteten informellen Planungsgrundlagen
(wie beispielsweise das Integrierte Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept) stellen die zukiinftigen Weichenstellun-
gen in der stddtebaulichen Ortsentwicklung regelmalig
auf einen noch breiteren Zustimmungssockel.

e Als sachlich fundierte Entscheidungsgrundlage tragen
informelle stadtebauliche Planungen und Konzepte regel-
malig auch zur Versachlichung von Debatten bei.

e SchlieRlich gibt es einen handfesten juristischen Grund,
weshalb informelle Planungsgrundlagen den zustandigen
Beschlussgremien Rickenwind fir ihre Entscheidungen
geben: Das Baugesetzbuch knupft die ,Gerichtsfestigkeit”,
mithin die rechtssichere Durchfiihrung und Durchsetzung
entsprechender Steuerungs- und Eingriffsinstrumente
(Bauleitplanung, Vorkaufsrechtssatzung, Veranderungs-
sperre, Gestaltungssatzung etc.) regelméalRig daran, dass
sich die Gemeinde in Grundlagenermittlungen stadtebau-
liche Gedanken Uber ihr Vorgehen gemacht hat. Dies be-
deutet, dass z.B. eine Vorkaufsrechtssatzung dann rechts-
sicherer wird, wenn sie mit einer stadtebaulichen Studie,
einem Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
oder einem Rahmenplan fachlich substantiiert und schlis-
sig unterfittert und begriindet werden kann.

e Gleiches gilt fur die Begriindung einer Abwagungsent-
scheidung in einem Bebauungsplan (siehe auch § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB) oder die gemeindlich verordneten stadte-
baulichen Qualitaten, die durch eine Gestaltungssatzung
vorgegeben werden sollen.

Mit anderen Worten: Der Richter am Verwaltungsgericht
fragt bei der Uberpriifung von Bebauungsplanen, Ge-
staltungssatzungen, Veranderungssperren und Vorkaufs-

rechtssatzungen danach, von welchen stadtebaulichen
Grinden sich die Gemeinde hat leiten lassen. Kann die
Gemeinde auf ein Integriertes Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept, einen Rahmenplan oder ein (Einzelhandels)
Konzept verweisen, kann sie regelmalig beruhigter auf ein
entsprechendes Verfahren sehen.

Mit Blick auf das ganzheitlichste stadtebauliche Untersu-
chungsinstrument, das Integrierte Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept, sind Uberdies noch folgende Vorteile
herauszustellen:

e Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind in
der Regel forderfahig und gleichzeitig auch die Eintrittskar-
te sowie die Voraussetzung fir die Stadtebauforderung.

¢ Integrierte Stddtebauliche Entwicklungskonzepte wer-
den i.d.R. durch externe Partner entwickelt und verfasst,
was externen Sachverstand sowie Ideen von aufen in die
gemeindliche Planung bringt.

¢ Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte ver-
bessern haufig auch die Arbeitsablaufe zwischen Ge-
meinderat, Biirgermeister*innen und Verwaltung, da
man sich im ISEK-Entwicklungsprozess gemeinsam auf ei-
nen gleichen Wissensstand gebracht hat und gemeinsame
Ziele formuliert hat.

Zum Schluss noch ein Beispiel der untersuchten Hand-
lungsfelder sowie der aus der Untersuchung abgeleiteten
Ziele und MaRnahmen des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes der Marktgemeinde Wolnzach:

Demnach gilt: Lassen Sie sich nicht durch die teils sperrigen
Begriffe abschrecken. Und keine Sorge, dass mit thema-
tisch zielfiihrend erstellten informellen Planen und Kon-
zepten lediglich Lyrik und stadtebauliche Wunschbilder
produziert werden. Das Gegenteil ist der Fall. Entsprechen-
de stadtebauliche Ermittlungs- und Entscheidungsgrund-
lagen dienen der konkreten und guten Planungs- und Orts-
entwicklungspraxis in unseren Stadten und Gemeinden. Es
handelt sich dabei eben gerade nicht um Papiertiger, die
in Schubladen landen. Viele , best-practice-Beispiele”, wie
das der Marktgemeinde Wolnzach kénnen dies bestatigen.
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Abb. 9: Handlungsfelder und Ziele der Gemeindeentwicklung Abb. 10: Ziele und MaBnahmen der
Gemeindeentwicklung

Quelle: Markt Wolnzach Quelle: Markt Wolnzach
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Innenentwicklung und Ortskernvitalisierung

Wie die Gemeinde untergenutzte und brachliegende Grundstlcke
sowie Baulticken flr Vorhaben aktivieren kann.*

Innen statt aussen — Mehr als ein Thema des
Flachensparens

Kaum ein Thema bewegt unsere Stadte und Gemeinden
derzeit so stark, wie das der Innenentwicklung. So vergeht
gegenwartig kaum eine Woche, in der nicht zumindest eine
der wichtigen staatlichen Beratungsinstitutionen unserer Ge-
meinden, namentlich die Amter fir Landliche Entwicklung,
die Stadtebaufoérderung, die unteren Bauaufsichtsbehorden
oder das Landesamt fir Umwelt, eine Tagung oder einen
Fachtag zu besagtem kommunalpolitischem Gestaltungsbe-
reich ausrichtet. SchliefRlich hat der Freistaat Bayern erst vor
ein paar Monaten eine Sonderforderung zur Stadtebaufor-
derung aufgelegt, wenn Gemeinden in einem Grundsatzbe-
schluss festlegen, der Innenentwicklung einen besonderen
Vorrang in ihrer stadtebaulichen Planung einzurdumen. Wo-
her riihrt dieses groRe Interesse fir die Themen Ortskernrevi-
talisierung, Leerstandsmanagement und Innenentwicklung?
Die Griinde speisen sich aus mindestens vier Debatten, kom-
munalpolitischen Erkenntnissen und dem diesbezUglichen
Gestaltungswillen sowie rechtlichen Vorgaben:

e § 1a Abs. 2 BauGB postuliert seit der BauGB-Novelle 2013
einen sogenannten Vorrang der Innenentwicklung.
Dementsprechend ergibt sich flr den planerischen Ab-
wadgungsvorgang aus § 1a Abs. 2 Satz 4 das Gebot zu einer
besonderen Befassung mit ,den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung [...], zu denen insbesondere Brachflichen, Ge-
baudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungs-
moglichkeiten zahlen kénnen”.

e Die Notwendigkeit zur Minderung der Flachen(neu)inan-
spruchnahme fir Siedlung und Verkehr legen den gemeindli-
chen Blick fir stadtebauliche Entwicklungen noch verstarkter,
als dies ohnehin bereits bisher der Fall ist, auf bestehende
Innenentwicklungspotentiale.

e Dringend bendtigter Wohnraum strapaziert mehr und mehr
die Geduld der Stadte und Gemeinden beziglich des
Umgangs der jeweiligen Grundstickseigentimer mit bebau-
baren Hortungs-, Spekulations-, oder Enkelgrundstiicken.

e Schlieflich ist es der gemeindliche Wille und die gemeind-
liche Verantwortung fir eine gute Ortsentwicklung, die sie
gerade auch in Regionen mit grolRen strukturellen Herausfor-
derungen auf Innenentwicklung setzen lasst.

Matthias Simon
Bayerischer Gemeindetag

Vitale Ortskerne flihren zu vitalen Stadten und Dérfern.
Und vitale Stadte und Dorfer sind lebenswerte Orte flr die
Menschen in unseren Gemeinden.

Die Griinde, weshalb es sich lohnt, Innenentwicklungspo-
tentialen, Brachflachen und Nachverdichtungspotentialen
besondere Aufmerksamkeit zu schenken, sind demnach
vielfaltig und bedlrfen nicht der weiteren Erdrterung.
Auch sei vorausgeschickt, dass die individuellen Schwer-
punkte, Problemkreise und Ausformungen, die von unse-
ren Stadten und Gemeinden auf dem Felde der Innen-
entwicklung und der Ortskernvitalisierung zu bearbeiten
sind, so vielfaltig sind, wie unsere Stadte und Gemeinden
selbst. Diese darzustellen wirde ebenfalls den Rahmen
des vorliegenden Beitrags sprengen. Der vorliegende Bei-
trag mdchte sich demnach mit einem eingegrenzten, spe-
zifischen Aspekt gelingender Innenentwicklung, Nach-
verdichtung und Ortskernvitalisierung befassen, namlich
mit der Frage, wie Stadte und Gemeinden brachliegende
und untergenutzte Grundstiicke sowie Bauliicken fir
gemeindliche Vorhaben bzw. fir Vorhaben des privaten
Grundstlickseigentliimers aktivieren kdnnen.

*Der Beitrag ist entnommen aus dem Werk: Wohnen im l&ndlichen Raum/Wohnen fiir alle Bedarfsgerechte und (flaichen-)nachhaltige Planungs- und Umsetzungsstrate-

gien fur den Wohnbedarf der Zukunft - Ein Handlungsleitfaden fur das Rathaus
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Hierbei soll nur am Rande das ,politische” Instrumenta-
rium beleuchtet werden, welches unseren Gemeinden
zur Verfligung steht. Denn der vorliegende Beitrag befasst
sich mit den rechtlichen Zugriffs-, Aktivierungs-, und
Steuerungsinstrumenten, die insbesondere das Bauge-
setzbuch bereithalt, um einen gemeindlichen Zugriff, eine
Aktivierung bzw. die gemeindliche Mitsprache Uber die
Nutzung von Baullcken und Brachflachen zu erreichen.

Das Baugesetzbuch halt einen Instrumenten-
kasten bereit

Das Baugesetzbuch ist in Deutschland das Fachgesetz,
welches sich an verschiedenen Stellen als Inhalts- und
Schrankenbestimmung' des Eigentums mit Fragen der
Grundstiicksnutzung sowie den diesbeziiglichen (ge-
meindlichen) Steuerungsmoglichkeiten befasst. Als
Grundlage dieser Steuerung enthalt das Baugesetzbuch
an verschiedenen Stellen Instrumente, mit denen eine
Aktivierung von Bauland erreicht werden kann, bzw. die
der gemeinwohlorientierten Stadt und Gemeinde Zu-
griffschancen auf Grundstlcke einrdumen, die einer guten
stadtebaulichen Entwicklung dienlich sind. Eine einfache
Erkenntnis guten Stadtebaus lautet namlich: Das Geheim-
nis zielfhrender stadtebaulicher Projekte liegt haufig im
Grundstiickseigentum der Stadt oder Gemeinde. Eine
Gemeinde, die im Eigentum eines Grundstlcks ist, kann
dieses im Rahmen z.B. einer Konzeptvergabe? und mit
Bauverpflichtung weitergeben und dabei bei der konkre-
ten Ausgestaltung, z.B. eines Vorhabens des sozialen und/
oder bedarfsgerechten Wohnraums ein gewichtiges Wort
mitreden. Oder sie kann selbst projektierend tatig werden,
z.B. mit Hilfe von Férderprogrammen des Staates. Von die-
ser Pramisse geht auch der Baugesetzgeber aus, da er sich
sonst nicht mit entsprechenden Mechanismen zur Erlan-
gung des gemeindlichen Grundstickseigentums bzw. der
gemeindlichen Steuerung befasst hatte.

Eine zweite Erkenntnis in diesem Kontext lautet: Nur wer
diese Instrumente kennt, kann sie zur gebotenen Zeit
rechtssicher zum Einsatz bringen und damit einen posi-
tiven Beitrag zur stddtebaulichen Entwicklung seiner Ge-
meinde leisten. Mit anderen Worten: ,Wer den Hafen nicht
kennt, in den er segeln will, fir den ist kein Wind guinstig.”®
Deshalb lohnt eine intensive Auseinandersetzung mit den
zur Verfligung stehenden Instrumenten.

Welche Instrumente sind es also?
Bauleitplanung nur nach Zwischenerwerb bzw. mit auf-

erlegter Bauverpflichtung. VerauBerung gemeindlicher
Flachen nur mit Bauverpflichtung.

"So u.a. BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 22. Mai 2001- 1 BvR 1512/97.

Ein zentraler Pfeiler einer Baullickenvermeidungs- und
aktivierungsstrategie besteht mit Blick auf zuklnftige Bau-
landausweisungen darin, diese nur noch vorzunehmen,
falls die Gemeinde mittels gemeindlichem Zwischener-
werb oder stddtebaulichem Zielbindungsvertrag sicher-
stellen kann, dass die zu entwickelnden Grundstlicke mit
einer vertraglichen Bauverpflichtung versehen werden
kdnnen.

Einfach gewendet: Erlangt der zukilnftige Grundsticks-
eigentimer sein Grundstickseigentum von der Gemein-
de, kann diese vertraglich fordern, dass potentielle Kaufer
innerhalb einer angemessenen Frist ein Wohnhaus zu er-
richten haben. Bei einem VerstoRR gegen eine solche Bau-
verpflichtung besteht flir die Gemeinde die Moglichkeit
zur Ausibung eines vormerkungsgesicherten Wieder-
kaufsrechts um am Markt erneut nach einem Bauwilligen
Ausschau zu halten.

Sehr ahnlich gelagert ist der Fall bei der gemeindlichen
Uberplanung von Flachen, die nicht im Eigentum der Ge-
meinde stehen. Diesbezlglich sollte eine Gemeinde im-
mer daridber nachdenken, eine solche nur vorzunehmen,
wenn der planbeglnstigte Grundstickseigentimer sich
bereit erklart, eine Bauverpflichtung in Form eines vor-
merkungsgesicherten Ankaufsrechts einzugehen. Die Ge-
meinde sichert sich damit flr den Fall der Nichtbebauung
binnen einer bestimmten Frist das Recht, das Grundsttick
vom Eigentlmer zu erwerben, um es dann an einen Bau-
willigen weitervergeben zu kénnen. Bebauungspléne hei-
Ren Bebauungspléne, da sie auf Bebauung hin angelegt
sind. Und Bebauungsplane sind dann aufzustellen, sobald
uns soweit es (natdrlich auch fur eine alsbaldige Bebauung
und Nutzung) erforderlich ist, siehe § 1 Abs. 3 BauGB. Aus
diesem Grund wird eine planbegleitende Bauverpflichtung
in der Regel immer ein angemessener Regelungsgegen-
stand eines stadtebaulichen Vertrages sein.

Zu empfehlen ist aus Grinden der Gleichbehandlung,
der Transparenz, der Angemessenheit sowie aus Grin-
den einer stadtebaulich zielfihrenden und nachhaltigen
Planung, ein solches Vorgehen zum Gegenstand eines
gemeindlichen Grundsatzbeschlusses zur Baulandent-
wicklung zu machen. Eine derartige, auch gemeinsam
sachlich und fachlich erarbeitete Willensbildung durch das
zustandige Beschlussgremium Gemeinderat hat auch den
positiven Effekt, dass sich auf Ebene der gemeindlichen
Baulandentwicklungspolitik eine klare Verlasslichkeits-
grundlage herausbildet, die der Gemeinde sowohl eine
Argumentationsgrundlage gegenilber den Eigentimern
potentieller Baulandflachen, als auch ein Gleichbehand-
lungsschema bietet.

2 Siehe hierzu den ausfiihrlichen Beitrag von Weiss, in: Wohnen im Léndlichen Raum. Wohnen fir alle. S. 263ff.

3 Lucius Annaeus Seneca, rémischer Philosoph, Naturforscher und Staatsmann.
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Praxistipp:

Grundsatzbeschliisse zur Baulandentwicklung schaf-
fen Verlasslichkeit, Gleichbehandlung, Transparenz,
Rechtssicherheit, sie stellen i.d.R. eine zeitnahe Bebau-
ung sicher und sie schaffen bei den Gemeinderaten ein
Bewusstsein darlber, dass die Planungshoheit in der
Hand der Gemeinde liegt.

Das allgemeine und das besonderes
Vorkaufsrecht

Ferner sollte sich die Gemeinde friihzeitig eine Bild dar(-
ber verschaffen, welche Moglichkeiten ihr die gemeindli-
chen stadtebaulichen Vorkaufsrechtsregelungen der §§ 24
und 25 BauGB bieten. So wird das auf Austibungsebene zu
begrindende Wohl der Allgemeinheit im Falle des allge-
meinen Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bei
entsprechend substantiierter Vorbereitung regelmaRig
auch dann vorliegen kénnen, wenn die Gemeinde nach-
weisbar die Absicht hat, die Grundstlicke in einem Uber-
schaubaren Zeitraum einer — nachgefragten und not-
wendigen — sozialgerechten Wohnnutzung zuzufihren.
Gleiches gilt fur das Satzungsvorkaufsrecht gemaR § 25
Abs. 1 BauGB. In denvon § 25 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfassten
Fallen, welche gerade auf den Baulilickenschluss abzielen,
ist das Begrindungserfordernis regelmaRig bei Vorliegen
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung erfillt.
Eine nachweisbare ,alsbaldigen Durchfiihrung” (vgl. § 175
Abs. 2 BauGB) braucht zum Zeitpunkt der Vorkaufsrechts-
auslbung hingegen nicht abschlieBend nachgewiesen
werden, da zu diesem Zeitpunkt lediglich der zur Siche-
rung der spateren Bebauung (dringender Wohnbedarf)
beabsichtigte Grunderwerb zu rechtfertigen ist.*

Erflillbare tatbestandliche Anforderungen stellt das Ge-
setz auch an das Satzungsvorkaufsrecht in stadtebaulichen
Malnahmegebieten gemal § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, wel-
ches auch flr bebaute Grundstiicke gilt. Und dies sowohl
bezlglich der Satzungserlassvoraussetzungen als auch auf
Ausibungsebene. Die Gemeinde kann demnach eine Vor-
kaufsrechtssatzung zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung fir Gebiete erlassen, in denen sie
stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht. Der Begriff
der stadtebaulichen MaRnahme ist hierbei zwar weit zu
verstehen.® Es empfiehlt sich jedoch eine substantiierte
Konkretisierung des Vorhabens bereits bei Satzungserlass.
Sicherlich ist die Ausibung eines Vorkaufsrechts nicht
fur alle Gemeinden eine problemlose Option, da hier-
flr schlieRlich auch Geld in die Hand genommen werden
muss. Dennoch lohnt sich die Kenntnis des Instrumenten-
kastens, den das Baugesetzbuch den Gemeinden mit den
Paragraphen 24 und 25 bietet.

4 Battis/Krautzberger/Léhr, Kommentar zum BauGB, § 25, Rn. 11
5 Siehe BVerwG, 14.04.1994- BVerwG 4 B 70.94; Rn. 5.

Praxistipp:

Die ,Sollbruchstelle” der Vorkaufsrechtsausibung ist in
der Regel die notwendige Begriindung des Wohls der
Allgemeinheit. Hier ist Vorbereitung die halbe Miete.
Vorkaufsrechtsaustibungen die zusatzlich konzeptio-
nell (Rahmenplan, ISEK, Bedarfsplanung fir sozialen
Wohnraum etc.) unterfittert und begriindet werden
kénnen, werden regelmalig ,gerichtsfester” sein.

Praxistipp:

Existiert in ihrer Gemeinde ein Grundstlick, dem der
gesamte Gemeinderat eine zentrale Bedeutung fir die
gemeindliche Entwicklung zumisst, flr das eine kon-
krete gemeinwohlorientierte Planungsidee auf dem
Tisch liegt und um dessen Erwerb sich die Gemeinde
seit langem bemiht? Dann sollte die Gemeinde fir das
betreffende Areal ernsthaft die Moglichkeit einer Sat-
zung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB prufen.

Im Einzelfall: Aufhebung von
Bebauungsplanen

Ein weiteres Instrument, das im Einzelfall zur Reduzierung
der Zahl brachliegender Baugrundstiicke fiihren kann, ist
die Méglichkeit, einen seit Langem rechtskréftigen, aber
nur teilweise oder Uberhaupt nicht vollzogenen Bebau-
ungsplan aufzuheben oder teilweise zuriickzunehmen.
Der stadtebauliche Missstand, der mit der beschriebenen
Baullickenproblematik verbunden ist, die mangelnde Erfor-
derlichkeit der urspriinglichen Planung sowie das positive
Planungsziel der Flachenschonung und der Innenentwick-
lung, werden bei entsprechender Substantiierung hierfir
regelmallig die notwendige stddtebauliche Begrindung
liefern kénnen. Naturlich ist im Fall des Rickgriffs auf die-
ses scharfe Schwert des Bauplanungsrechts streng darauf
zu achten, ein formell- und materiell-rechtlich einwand-
freies Bebauungsplanaufhebungs- oder —dnderungsver-
fahren durchzufihren. So muss die Planung, einschlief3lich
der neuen Nutzungsmoglichkeit, stadtebaulich erforder-
lich sein und darf keinen Strafplanungscharakter aufwei-
sen. Auch ist es von zentraler Bedeutung, die Entschadi-
gungsregelungen der §§ 39 ff BauGB sowie den Beginn der
in § 42 Abs. 2 BauGB genannten Frist im Blick zu haben.
Allerdings stellen diese Anforderungen bei langjahrig un-
genutzten Bebauungsplanflachen, die ggf. unerschlossen
und zersiedelnd in den AulRenbereich ragen, keine uniber-
windbaren Hurden, beispielsweise fir eine stadtebaulich
nachvollziehbare Arrondierung dar.
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Praxistipp:

Das Ziel der Innenentwicklung, das Ziel der Flachen-
schonung im AufRenbereich, die aufgrund mangelndem
EigentUmerinteresse fehlende Realisierungsperspek-
tive sowie das Ziel bestehende Baullickenpotentiale

schlielen zu wollen, kénnen stadtebauliche Begrin-
dungen darstellen, die einen Aufstellungsbeschluss
rechtfertigen konnen, der ein Verfahren Gber die Auf-
hebung eines Bebauungsplanes einleitet. Jeder Fall ist
jedoch einzeln zu prifen.

Anderung von Flachennutzungsplanen

In logischer Anknipfung an einen gemeindlichen Grund-
satzbeschluss, wonach aus den stadtebaulichen griindender
strengen Bedarfsorientierung, der Nachhaltigkeit und der
notwendigen Wohnraumschaffung zuklnftige Baulandent-
wicklungen nur noch vorgenommen werden, wenn diese von
einer konkreten Realisierungsperspektive getragen werden,
sollte auch die Anderung konkreter Flichennutzungsplan-
darstellungen Teil einer nachhaltigen Baulandentwicklungs-
strategie sein. Wenn eine Gemeinde demnach in einem ge-
meindlichen Baulandentwicklungsbeschluss zu dem Ergebnis
gelangt, dass Bauland zukinftig prioritar auf eigenen Flachen
erfolgen soll, oder — soweit das nicht moglich ist — private
Flachen nur bei Vereinbarung einer Bauverpflichtung einer
Uberplanung zugefihrt werden, so ist es nur logische Kon-
sequenz eines solchen Beschlusses, auf Flachen ohne eine
derartige Realisierungsperspektive die Darstellung fir Baufla-
chen wieder zurlickzunehmen.

Eine solche langfristige Ortsplanungsstrategie sollte freilich
immer von ganzheitlichen Konzepten getragen sein. Doch in
jedem Fall bietet auch die Ebene des Flachennutzungsplanes
groRe Chancen zur nachhaltigen Impulssetzung betreffend
die Aktivierung von Wohnbauland. Und auch eine aktive Fla-
chennutzungsplanung schafft im Gemeinderat und bei den
Grundsttckseigentiimern ein Bewusstsein dafur, dass Bau-
leitplanung der Ortsentwicklung zu dienen hat und die Ge-
meinde hierbei das Heft des Handelns in der Hand hat. Zu
zitieren ist in diesem Zusammenhang immer wieder § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB, der da lautet:

,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.”

Praxistipp:

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass
§ 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB den Gemeinden ein Vorkaufs-
recht an unbebauten Flachen im AuRenbereich ein-
raumt, fir die nach dem Flachennutzungsplan eine
Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet darge-
stellt ist.

Die aktivierende Uberplanung des Bestandes

Eine weitere stadtebauliche Strategie, die zur Aktivierung
von Bestandsbauliicken bzw. zur Nachverdichtung von un-
tergenutzten Flachen fihren kann ist die nachverdichten-
de, baurechtserhohende und oftmals zukunftsorientierte
Bauleitplanung im Bestand. Mit anderen Worten: Dort wo
durch einen alten, nicht mehr zeitgemaRen Bebauungsplan
wenig Haus auf groRem Grundstlick zugelassen wird und sich
eine entsprechende Bebauung als unwirtschaftlich darstellt,
dort wo Kubaturen und festgesetzte Hausertypologien nicht
mehr dem entsprechen, was von der nachsten Generation
gewlnscht wird und dort wo alte, nicht mehr zeitgemaRe
Bebauungsplane eine Doppelhaus- oder einen Geschoss-
wohnungsbaubebauung ausschlieRen, dort kann die Uber-
planung entsprechender Areale eine mobilisierende Wirkung
entfalten.

So haben verschiedene Gemeinden mit baullickenbelaste-
ten Bebauungspldnen berichtet, dass sich Licke um Licke
geschlossen hat, nachdem eine zeitgemaRe und moderne
Uberplanung des Planungsumgriffs vorgenommen wurde.

Gleiches gilt fiir das ordnende planerische Eingreifen in Be-
reiche deren Bebauung sich nach § 34 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs richtet. So kann eine stadtebaulich zielfihrende und
eine das Ortsbild ernst nehmende Uberplanung eines sich im
Strukturwandel befindlichen Dorfkerns positive Effekte mit
Blick auf die dort zukinftig entstehenden Gebaude, deren
MaRstablichkeit und damit die stadtebauliche Qualitdt des
Dorfkerns haben. Uberldsst man den Strukturwandel hin-
gegen den freien Kraften des § 34 Abs. 1 BauGB, so setzt man
sich immer dem Risiko aus, den urspringlichen Charakter des
Dorfes preiszugeben. Aus diesem Grund sollte eine Ermitt-
lung und Bewertung entsprechender Potentiale zwingend
Teil einer gemeindlichen Innenentwicklungs- und Ortskern-
vitalisierungsstrategie sein.

Praxistipp:

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass
§ 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB den Gemeinden ein Vorkaufs-

recht an unbebauten Flachen im AuBenbereich ein-
raumt, fur die nach dem Flachennutzungsplan eine
Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet darge-
stellt ist.

Praxistipp:

Das Ziel der Innenentwicklung, das Ziel der Flachen-
schonung im AufRenbereich, die aufgrund mangelndem
Eigentimerinteresse fehlende Realisierungsperspek-

tive sowie das Ziel bestehende Baullickenpotentiale
schlieen zu wollen, kénnen stadtebauliche Begrin-
dungen darstellen, die einen Aufstellungsbeschluss
rechtfertigen konnen, der ein Verfahren lber die Auf-
hebung eines Bebauungsplanes einleitet. Jeder Fall ist
jedoch einzeln zu prifen.
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Das Baugebot des § 176 BauGb

Neben der oben beschriebenen notariell zu vereinbaren-
den Bauverpflichtung kennt das Baugesetzbuch in § 176
BauGB auch ein offentlich-rechtliches, mithin ein durch
Bescheid auferlegtes Baugebebot. So enthalt § 176 Abs.
1 Nr. 1 BauGB tatsachlich folgenden Wortlaut:

,Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Ge-
meinde den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, in-
nerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ers-
tens sein Grundstlck entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bebauen [...]“

Zur Orientierung: Hierbei handelt es sich um den Mecha-
nismus, der im Frihling 2019 kommunalpolitisch und me-
dial Uberregional in der Stadt Tlbingen diskutiert wurde.

Zwar kann dieses stadtebauliche Gebot im Einzelfall ein
adaquates Mittel zur Aktivierung und damit zur SchlieRung
einzelner Baullcken sein. Als Grundlage einer ganzheitli-
chen BaullckenschlieRungsstrategie im landlichen Raum
wird es jedoch wohl nicht die optimale Grundlage bie-
ten kdnnen. So dirfte die bescheidsmaRige Verpflichtung
eines einzelnen Grundstickseigentimers zur Errichtung
eines privaten Wohnhauses ohne konzeptionelle Auswahl-
entscheidungsgrundlage, deren Feststellungen genau zu
diesem Grundstick gelangen, gerade im landlichen Raum
regelmalig an der subjektiven wirtschaftlichen Zumut-
barkeit, der Gleichbehandlung, des Vorrangs der Freiwil-
ligkeit und dem damit verbundenen Ultima-Ratio-Prinzip
kollidieren.

Die haufig vorgetragenen Hirden, die auf dem Weg zu ei-
nem Baugebot nach § 176 BauGB zu bewaltigen sind, soll-
ten jedoch nicht Anlass daflr sein, ein solches Vorhaben
sogleich wieder ad-acta zu legen. Vielmehr kann es durch-
aus Einzelfélle geben, bei denen sich ortsbildpragende
Standorte in Gemeinden mit angespanntem Wohnraum-
angebot in der Hand von wirtschaftlich gut aufgestellten
institutionellen Eigentimern befinden, die ein entspre-
chendes Grundstick lediglich aus monetdren Motiven
nicht der Bebauung zufthren. Es gilt dann, ein mogliches
Baugebot nach einem Blick in die Rechtsprechung® opti-
mal und substantiiert vorzubereiten’.

Praxistipp:

Wer sich mit dem Thema Baugebot nach § 176 BauGB
befasst, muss auch immer die Ultima-ratio des Bauge-
bots im Blick haben und benennen. Diese formuliert §
176 Abs. 8 BauGB: ,,Kommt der Eigentiimer der Ver-

pflichtung nach Absatz 7 auch nach Vollstreckungs-
malinahmen auf Grund landesrechtlicher Vorschriften
nicht nach, kann das Enteignungsverfahren nach § 85
Absatz 1 Nummer 5 auch vor Ablauf der Frist nach Ab-
satz 1 eingeleitet werden.”

Die stadtebauliche Sanierungsmassnahme,
das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
und die Sanierungssatzung

Unter dem Kapitel Besonderes Stadtebaurecht im Teil 1
der Stddtebaulichen Sanierungsmalnahmen des Bauge-
setzbuchs, siehe die §§ 136ff BauGB, findet sich schlieRR-
lich ein Satzungsinstrument (Sanierungssatzung), mit
dem eine Gemeinde in bestimmten Gebieten, die durch
einen stadtebaulichen Missstand gepragt sind, auf Grund-
lage einer integrierten und ganzheitlichen stadtebaulichen
Untersuchung (vorbereitende Untersuchung) bestimmte
Rechtsfolgen herbeifihren kann, die zur Erreichung einer
positiven stadtebaulichen Entwicklung (Sanierung) des
betreffenden Ortsbereichs (férmlich festgelegtes Sanie-
rungsgebiet) beitragen.

Die durch eine Sanierungssatzung herbeigeflhrten
Rechtsfolgen sind dabei vielgestaltig. Je nach gewahltem
Verfahren |6st die Sanierungssatzung bestimmte Ge-
nehmigungspflichten fur bauliche und eigentumsrechtli-
che Verdnderungen, ein Vorkaufsrecht auch fir bebaute
Grundstlicke (siehe § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) und steuer-
liche Absetzungsvorteile fir die sich im Satzungsumgriff
befindlichen Eigentimer aus. Aus diesem Grund geht dem
Satzungserlass auch eine besondere Form der Offentlich-
keitsbeteiligung voran. SchlieRlich knipft die landesrecht-
lich geregelte Stadtebauférderung in der Regel an das Vor-
liegen einer Sanierungssatzung an.

Auch durch die Sanierungssatzung hat der Gesetzgeber
dem Umstand und der Erkenntnis Rechnung getragen,
dass der Schlussel fir eine Mobilisierung und Vitalisierung
wichtiger Liegenschaften im Grundstiickseigentum und in
der gemeindlichen Mitsprache Uber dessen Verwendung
liegt. Die Sanierungssatzung zeitigt insoweit verschiedene
Wirkungen und flgt diese in einem Blndel zusammen.

Praxistipp:

Die Experten zum Thema formlich festgelegtes Sanie-
rungsgebiet und Sanierungssatzung finden die Stadte

und Gemeinden in den Regierungen und den dortigen
Sachgebieten flr Stadtebauférderung. Der Grund hier-
flr ist einfach: Eine wirksame Sanierungssatzung ist

in der Regel Grundlage daflir, um als Gemeinde in die
Stadtebauforderung zu gelangen.

5 BVerwG, Urteil vom 15.02.1990- 4 C 41/87 (Munster).
7 Siehe ein entsprechendes Bescheidsmuster in: Kraus/Schindler/Smehyl, Der
Bescheid im 6ffentlichen Baurecht, S. 178.
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Im Ergebnis: Einsatz im Bindel

Die Gesamtschau der dargestellten Instrumente fihrt zu
dem Ergebnis, dass eine integrierte und instrumenten-
basierte Innenentwicklung dann erfolgreich ist, wenn
das gebotene Instrument zur gebotenen Zeit zum Einsatz
gebracht wird. Voraussetzung dafir ist, dass sich die Ge-
meinde Kenntnis Uber die Instrumente verschafft und sich
ernsthaft vorbehalt, diese im jeweiligen Einzelfall zum
Einsatz zu bringen. Siehe Abbildung 11.

Abb. 11: Gesamtschau der Instrumente

Quelle: Matthias Simon

Praxistipp:

Die Gemeinde sollte sich zu einer ganzheitlichen, aber
eben auch instrumentenbasierten Innenentwicklung

entschlieen und diese in einem Grundsatzbeschluss
des Gemeinderats zusammenfassen. § 1a Abs. 2 BauGB
gibt hierflr die Linie vor.

Beispiel flr einen Grundsatzbeschluss zur
Innenentwicklung

Die Gemeinde A-Dorf erstellt derzeit, unterstitzt durch
das Sachgebiet 34 der Regierung von Oberfranken, ein
Integriertes Stddtebauliches Entwicklungskonzept. Im
Rahmen dieses Konzeptes wurden die stadtebaulichen
und funktionalen Analysen inzwischen durchgefihrt und
prasentiert. Das ISEK hat flr die Gemeinde eine stagnie-
rende Einwohnerentwicklung bei einem gleichzeitig sehr
grolBen Innenentwicklungspotenzial erkannt. Der aktuelle
Vitalitdtscheck berechnet fir die Gemeinde A-Dorf rd.[...]
ha Baullcken und rd. [...] ha leerstehende Wohngebaude.
Far weitere rd. [...] ha wird ein Leerstandsrisiko festge-
stellt. Grundlegendes Ziel der Gemeinde ist es daher, die
kiinftige Wohnbauentwicklung auf das bereits ausgewie-
sene Bauland zu lenken, NeuerschlieBungen moglichst zu
vermeiden und insbesondere die Wohnfunktion der Orts-
mitte von A-Dorf und der Ortsmitte des Ortsteils Birkenfeld
zu starken.

Die Vitalitat der Ortsmitten soll zudem durch Einrichtun-
gen, die fur Einheimische ebenso attraktiv sind

wie fur Touristen, gestdrkt werden. Hieraus erwartet sich
die Gemeinde auch eine Starkung der lokalen Gastrono-
mie und Gewerbetreibenden.

Der Gemeinderat der Gemeinde A-Dorf beschliefst daher,

e die Moglichkeiten zur Innenentwicklung und Nachver-
dichtung konsequent und vorrangig zu nutzen.

e grundsatzlich und insbesondere am Hauptort A-Dorf so-
wie am Ortsteil C-Dorf auf die weitere Ausweisung von-
Wohnbauland zu verzichten und die Wohnbaunachfrage
auf bereits ausgewiesenes Bauland zu lenken.

e die Aktivierung von bereits ausgewiesenem Bauland und
von Baullicken durch eine gezielte Eigentimeransprache
sowie durch den planmaRigen und langfristigen Einsatz
der Instrumente des Baugesetzbuchs (Bauverpflichtung,
allgemeines Vorkaufsrecht, Vorkaufsrechtssatzung, Bau-
leitplanung im Bestand, Aufhebung von Bebauungsplanen,
Sanierungssatzungen) zu fordern.

¢ in den Ortsmitten bestehende Nachverdichtungspoten-
ziale vorrangig fir Wohnentwicklung zu nutzen. Soweit
das moglich ist, will die Stadt entsprechende Flachen er-
werben, ggf. teilrdumliche Entwicklungskonzepte erstellen
und die neu auszuweisenden Flachen anschlieRend auf
der Grundlage dieser Konzepte mit Bauverpflichtung ver-
markten bzw. entwickeln.

¢ auf Grundlage des ISEK ein zuldssiges stddtebauliches Sa-
nierungsgebiet zu beschlieRen, um so, z.B. durch steuer-
liche Abschreibungsmaoglichkeiten, zu privaten Investitio-
nen zu motivieren.

¢ auf Grundlage des ISEK zu prifen, ob und in welchem
Umfang tatsdchlich Bedarf an dem bereits bauleitplane-
risch dargestellten Bauland besteht oder ob eine Riick-
nahme (auch auf Ebene des Flachennutzungsplans) an-
gebracht und moglich ist. Dies betrifft insbesondere die
Ortsrandlagen.

¢ neues Bauland erst nach Abarbeitung der vorgenannten
Grundsatze, vorrangig auf eigenem Grund, sonst mit Bau-
verpflichtung, sowie kleinrdumig, bedarfsgerecht, unter
Prifung der Infrastrukturfolgekosten, unter Beachtung
des demographischen Wandels méglichst flichennachhal-
tig auszuweisen.

¢ im Rahmen der vorgenannten Strategie in die Unterstit-
zung der Stadtebauférderung bzw. der Dorferneuerung
zu gelangen.
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Die Gemeinde A-Dorf beschlielSt im Weiteren, die Umset-
zung dieser Ziele in einem ersten Schritt durch die vorran-
gige Entwicklung der ,Kirchwegbrache” fir Wohnnutzung,
des ehemaligen Gemeinschaftsbrauhauses flr ortskern-
belebende Nutzungen sowie des ehemaligen Gasthauses
zum goldenen Lamm in C-Dorf fir Wohnen oder Touris-
mus anzupacken. Diesbezlglich soll auch der Erlass einer
Vorkaufsrechtssatzung geprift werden. Entsprechende
Projektbeschreibungen zur Aufnahme in die Férderinitia-
tive ,,Innen statt aulRen” liegen vor.

Praxistipp:

Uberzeugen sie den gesamten Gemeinderat von einer
ganzheitlichen, aber eben auch instrumentenbasierten
Innenentwicklungsstrategie und gehen sie mit dem ge-

samten Gemeinderat in Klausur. Die Kenntnis der vor-
genannten Instrumente im gesamten Gremium macht
Diskussionen zu einzelnen Fallkonstellationen zielflih-
render.

Zusammenfassung:

Wie die Vielgestaltigkeit der erlduterten Instrumente zeigt,
kann eine instrumentenbasierte Strategie zur Behebung
einer Ortlichen Baullckenproblematik, zur Aktivierung
zentraler Liegenschaften, zur Mobilisierung untergenutz-
ter Flachen und zur Sanierung wichtiger Ortsteile nur ganz-
heitlich und langfristig ausgestaltet sein. Begleitet wird ein
entsprechendes strategisches, integriertes und ganzheit-
liches Innenenticklungsmanagement selbstverstandlich
von politischen Elementen und Strategien, von Eigenti-
meransprachen, von Forderanreizen, von Blrgerbeteili-
gung, von privaten und oOffentlichen Leutturmprojekten
und von Offentlichkeitsarbeit, was jeweils nur mittelbar
Thema dieses Beitrags waren.

Am Anfang jeglicher Strategie steht jedoch immer die
Situationsanalyse, das integrierte Stidtebauliche Ent-
wicklungskonzept, die vorbereitende Untersuchung,
der Rahmenplan. All das sind im Ergebnis, wenngleich
mit unterschiedlicher rechtlicher Verortung, Instrumente
mit ahnlicher Zielsetzung: Der Ermittlung und Bewertung
der stadtebaulichen Starken und Schwachen meines Dor-
fes oder meiner Stadt, um daraus Strategien fir eine gute
(stéadtebauliche) Ortsentwicklung abzuleiten.

Hieran knipft sodann die Anwendung der oben genann-
ten Instrumente an richtiger Stelle zur gebotenen Zeit. Die
Umsetzung erfordert jedoch in der Regel einen langen
Atem. Und sie bedarf eines ,,Kimmerers”. Die Erfahrung
zeigt Uberdies, dass Innenentwicklung und Ortskernvitali-
sierung nur in enger Abstimmung und Kommunikation mit
dem Burger gelingt. Deshalb gelingt Innenentwicklung und
Ortskernvitalisierung zumeist dort, wo die Blirgermeisterin
und der Blrgermeister das Thema zur Chefsache machen.

Gelungene Beispiele, wie das der Gemeinde Schleching im
bayerischen Achental zeigen aber auch, dass es sich lohnt,
sich mit dem hier erlduterten Instrumenten einer gelunge-
nen Ortsentwicklung auseinanderzusetzen. Die Gemeinde
Schleching erhielt im Aktionsprogramm , Dorf Vital” eine
Auszeichnung in der Kategorie ,Dorfer mit vielfaltigen An-
satzen zur Vitalitatsverbesserung, mit weit fortgeschrit-
tenen Entwicklungsprozessen und bereits umgesetzten
MalRnahmen”. Schleching setzte hierbei auf eine breite,
integrierte Strategie, aber eben auch auf den Instrumen-
tenkasten des Baugesetzbuchs.
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Steuerliche Gestaltungsideen fur innerorts

liegende Hofstellen

1. Grundsatzliche Gegebenheiten

Unsere landliche Struktur mit vielen kleinen aktiven land-
wirtschaftlichen Betrieben hat sich im Laufe der letzten
20 Jahre zu immer gréReren Betrieben entwickelt und
die kleinen aktiven Landwirtschaften wurden in passive
verpachtete Landwirtschaften verwandelt. Meist wur-
de dabei nicht der ganze Betrieb inklusive Hofstelle ver-
pachtet, sondern alle Flachen und die Hofstelle wurde
weiterhin selbst bewohnt. Eine tatsachliche steuerliche
Aufgabe durch schriftliche Aufgabeerklarung beim Finanz-
amt ist aber nicht erfolgt. Dies fihrt nun dazu, dass durch
die Steigerung der Immobilienpreise und damit auch der
Grundstlckswerte fir Hofstellen und verpachtete land-
wirtschaftliche Flachen eine steuerneutrale Aufgabe des
landwirtschaftlichen Betriebs nicht mehr méglich ist. Vor
allem fir die oft innerorts liegenden Hofstellen ist die Stei-
gerung des Preises enorm.

2. Steuerliche Vorgaben

Um die steuerlichen Folgen einer Betriebsaufgabe oder
einer VerauRerung der Hofstelle einschédtzen zu kdnnen
muss einerseits das noch vorliegende Betriebsvermdgen
und Privatvermégen beachtet werden und vermieden
werden, dass steuerliche Beglinstigungen wie zum Bei-
spiel ein Aufgabefreibetrag von 45 000 € und der soge-
nannte halbe Steuersatz nach § 14,16 und 34 EStG nicht
durch die reine VerdulRerung der Hofstelle oder nur Ent-
nahme der Hofstelle wegfallen. Bei noch vorliegenden Be-
triebsvermaégen, das urspringlich bei der Hofstelle oft mit
ca. 4 € pro gm dem Betriebsvermogen zugeordnet wurde
und nun mit den aktuellen Bodenrichtwerten die sich von
80 € bis 1 000 € pro gm je nach Gemeinde bewertet wird,
fahrt die VerduRerung oder Entnahme zu einem laufenden
Gewinn in Hohe des Unterschiedsbetrags zwischen dem
urspringlich Buchwert und dem jetzigen Bodenrichtwert
bzw. VerauRerungspreis. MaRgeblich hierflr ist § 6 Abs.
4 EStG der bestimmt, dass Entnahmen mit dem Teilwert
(Verkehrswert) anzusetzen sind. Weiterhin ist zu beach-
ten, dass verpachtete landwirtschaftliche Betriebe nur im
Ganzen an die Erben weitergegeben werden sollten und
eine Erbaufteilung oder eine schenkweise Aufteilung des
landwirtschaftlichen Betriebes zu Lebzeiten an die Kinder
zu einer Zwangsbetriebsaufgabe ohne schriftlichen Aufga-
beerklarung fihren kénnen.

Joachim Matheis
Steuerberater, Diplom Kaufmann (Univ.)

3. ldee

Landwirtschaftliche Hofstellen innerorts sinnvoll far pri-
vate Wohnzwecke zu nutzen oder diese ohne zu hohe
Steuerlast zu verauRern oder diese ohne betriebliche Ver-
haftung als Privatvermdgen auf die Kinder zu Gbergeben.

4. Gestaltungsmoglichkeiten

Bei der Entnahme ist es moglich, die Bewertung des Ent-
nahmegewinns durch den Ansatz von Abbruchkosten der
eventuell verbrauchten Gebdude zu mindern. Daneben
muss geprift werden, ob die ganze Hofstelle die noch im
Betriebsvermégen ist, dem geltenden Richtwert der Ge-
meinde zu unterwerfen ist. Denn es ist moglich, dass bei-
spielsweise eine Griinflache im hinteren Teil der Hofflache
als Wiese bzw. Obstgarten bewertet werden kann, weil es
nur Uber den bebauten Teil der Hofstelle befahrbar bzw.
nutzbar ist. Wenn das Grundsttck schwierig teilbar ist und
ein Teil bebaut werden kann, kann bei der Bewertung vom
Bodenrichtwert fir Baugrundstiicke abgewichen werden.
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Neben der Beeinflussung der Bewertung kann durch die
Gestaltung der Betriebsaufgabe die Steuerhéhe maligeb-
lich beeinflusst werden.

Die erste Gestaltungsmoglichkeit, die von einer komplet-
ten Uberfihrung der Flichen und der Hofstelle ins Privat-
vermogen ausgeht, ist, dass wenn dies moglich ist, der Be-
triebsinhaber das 55. Lebensjahr schon erreicht hat und
somit der halbe Steuersatz nach § 14 und § 34 EStG zur
Anwendung kommt und je nach Hohe des Aufgabegewinns
der Freibetrag in Hohe von 45 000 €. Wenn fir diese Va-
riante die Steuerlast Uberschaubar ist, erreicht man nach
10 Jahren (gerechnet vom Aufgabetag an) eine komplette
Steuerfreiheit fr den Betrag zwischen Entnahmewert und
VerdulBerungswert. Hier gilt ab dem Zeitpunkt der Entnah-
me der § 23 EStG.

Wenn man den halben Steuersatz und den Freibetrag fir
die komplette Betreibsaufgabe mehrmals nutzen mochte,
kommt eine GbR Gestaltung in Frage. Man grindet mit
dem Ehegatten, der das 55. Lebensjahr bei Betriebsaufga-
be schon erreicht haben sollte, eine Landwirtschaft GbR
und Ubertragt die Grundstlicke der Einzellandwirtschaft
des einen Ehegatten nach § 6 Abs. 5 EStG auf diese GbR.
Nach einer Sperrfrist von drei Jahren kann dann die Be-
triebsaufgabe fir beide Ehegatten als Mitunternehmer
der Landwirtschaft GbR durchgefthrt werden und damit
der Freibetrag verdoppelt werden. Ebenso kann eine Re-
duzierung des Steuersatzes erreicht werden, weil sich der
Aufgabegewinn auf beide Ehegatten gleich verteilt. Die
10-Jahres Regel, die im Absatz vorher dargestellt ist, gilt ab
der Betreibsaufgabe.

Die zweite Gestaltungsmoglichkeit ist, unter der Annahme,
dass der verpachtete landwirtschaftliche Betrieb aufgrund
der Steuerlast nicht komplett aufgegeben werden soll, dass
eine GbR zusammen mit den Kindern und dem Ehegatten
nach obigem Modell (Griindung einer Landwirtschaft GbR)
mit allen Beteiligten und Uberfiihrung der Grundsticke
der Einzellandwirtschaft nach § 6 Abs. 5 EStG in die GbR.
Nach einer Sperrfrist von drei Jahren kann eine Realteilung
der Landwirtschaft GbR erfolgen. Dies bedeutet, die Land-
wirtschaft wird in so viele Einzellandwirtschaften geteilt,
wie Beteiligte der GbR vorhanden sind. Idealerweise sind
die GbR Anteile der einzelnen Gesellschafter so gewahlt,
dass der Anteil der Eltern wertgleich mit der Hofstelle ist.
Im Zuge der Realteilung der Landwirtschaft GbR geben
dann die Ehegatten bzw. Eltern ihre Mitunternehmeran-
teile, welche der Hofstelle entsprechen, steuerlich auf. Fur
diese Aufgabe kommt dann ebenfalls der Freibetrag und
der halbe Steuersatz nach § 14 und § 34 ESTG in Frage,

wenn beide Ehegatten das 55. Lebensjahr schon erreicht
haben. Bei den genannten Sperrfristen sollte vor Durch-
fihrung der Betriebsaufgabe immer das Finanzamt ver-
bindlich angefragt werden, da bei dem Thema Realteilung
und GbR die Rechtsprechung im Fluss ist. Die weiteren Fla-
chen werden dann als Einzellandwirtschaften der Kinder
fortgefiihrt und eventuell mit gleicher Gestaltung dann
spater ins Privatvermogen UberfUhrt oder der Wert ist
durch die Teilung so gemindert worden, dass die Betriebs-
aufgabe der landwirtschaftlichen Einzellandwirtschaften
(wenn eines der Kinder das 55. Lebensjahr erreicht hat)
steuerlich Gberschaubar bleibt.

Die dritte Gestaltungsmoglichkeit, wenn obig genannten
nicht in Frage kommen weil zum Beispiel ein Verkauf der
Hofstelle und von Flachen nicht mindestens drei Jahre ver-
schoben werden kann, ist die Gestaltung Uber eine Rein-
vestition des VerduRerungsgewinns nach § 6b EStG. Nach
6 b EStG kann man im Jahr der VerauRRerung und in den fol-
genden vier Jahren bzw. 6 Jahren den erzielten Gewinn auf
neu erworbene landwirtschaftliche Flachen Ubertragen.
Man tauscht quasi die Hofstelle gegen Acker oder Wie-
senflachen. Dadurch besteht die Landwirtschaft zwar fort
aber eine VerauRerung der Hofstelle wird ohne Steuerlast
dadurch moglich. Auch wenn man keine landwirtschaft-
lichen Flachen sondern eventuell Baupldtze oder Wohn-
raum erwerben will, ist dies nach der Vorschrift 6 b EStG
mit einer gewerblich gepragten GmbH & Co. KG moglich.
Man griindet eine gewerblich gepragte GmbH & Co. KG
und kann den VeraduRerungsgewinn der beim VerduRRern
der Hofstelle entstanden ist und in einer Ricklage nach
§ 6 b EStG zunachst steuerfrei auf diese KG Ubertragen,
in dem man die 6 b EStG Ricklage auf die KG Ubertragt.
Die KG reinvestiert dann den durch die 6 b EStG Rickla-
ge Ubertragenen VerduRerungsgewinn in Bauplatze oder
Wohnungen. Dadurch wird die Versteuerung des VeraulRRe-
rungsgewinns vermieden. In der gewerblich gepragten KG
bleibt zwar das Vermogen dauerhaft steuerhaftet, weil ein
gewerbliches Betriebsvermdgen vorliegt, aber die Steuer-
last kann dadurch erheblich gemindert werden.

5. Fazit

Bei Hofstellen die innerorts liegen und eventuell schon
sehr lange brach liegen gibt es eine Vielzahl von steuer-
lichen Gestaltungsmaoglichkeiten. Wichtig ist rechtzeitig zu
beginnen und neben der reinen Betrachtung der Einkom-
mensteuer auch die Schenkungssteuer und Erbschafts-
steuer nicht zu vernachldssigen.
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Wertvolle Ortskerne —

eine baukulturelle Geschichte”

Eine ortstypische Baukultur pragt die Gesell-
schaft und erhadlt gewachsene Kulturland-
schaften

Jede Gegend hat ,ihr” Bauernhaus, denn die Topographie
oder lokale klimatische Gegebenheiten einer Landschaft
beeinflussten Lage und Struktur eines Bauernhauses. So
hat der an landschaftlichen und klimatischen Varianten
reichere Stiden Deutschlands eine wesentlich gréRRere An-
zahl an Bauernhaustypen hervorgebracht als die einheit-
lichere norddeutsche Tiefebene. Allein Bayern zahlt an die
zwanzig Haustypen, angefangen bei den frankischen Fach-
werkbauten, Uber das Jurahaus im Altmdhltal, den flach
geneigten niederbayerischen Dreiseithof, das Haus des
nordlichen Oberbayerns mit seinem vorgezogenen , Gred-
dach” bis hin zum Allgduerhaus im sidlichen Schwaben.

Das Rieser Bauernhaus ist eine Variante zum ,,Nord-Schwa-
benhaus”, das mit seinem steilen, das Regenwasser schnell
ableitenden, weil friiher mit Stroh gedecktem Dach, dem
gemauerten Ortgang und seiner typischen Giebelzier (Gie-
belkronung als Zirbelnuss, als Kugel, Schwalbenschwanz,
Spitze, neuerdings auch Gockel, Karpfen!) und seinen ein-
heitlich gehaltenen kleinen, mit meist griinen Klappladen
versehenen Sprossenfenstern die Dorfer pragte.

Abb. 12: Ubersicht Regionale Bautypen Bayern

Quelle: Besser bauen im Alltag. Bayerischer Landesverein fiir
Heimatpflege e.V.,, 2. Aufl., Miinchen, 1984, S. 8

Herbert Dettweiler
Kreisheimatpfleger Donau-Ries

Das Ries selbst musste das Baumaterial liefern, denn es
sollte ja kostenglinstig gebaut werden; das waren die
Bruchsteine (Mauerwerk), Sand und Kalk (Mortel), Fich-
tenholz (Dachkonstruktion), Roggenstroh (Dachbede-
ckung) und spater Lehm (Dachdeckung mit Dachplatten).
Lediglich Eisen und Glas mussten gekauft werden. So war
auch eine schadlose Ruckfihrung in den Kreislauf der Na-
tur moglich, wenn ein Gebaude einmal nicht mehr bené-
tigt wurde. ,Recycling” war fir unsere bauerlichen Vorfah-
ren immer schon eine Selbstverstandlichkeit! Man baute
nicht nur gegen, sondern vor allem mit der Natur, nutzte
die Mulde, duckte sich mit seinem Haus wenn moglich an
den Hang in den Windschatten, liell Regenwasser nicht
einfach weglaufen, sondern sammelte es im Loschweiher,
der auch Enten und Gansen Lebensraum bot.
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Merkmale der regionalen Bauweise

Jedes alte Bauernhaus hat ein Gesicht, eine Hauptfront,
die Fassade. Meist ist es der Giebel, der im Ries stets zur
Stralse zeigt. Er lebt vom Rhythmus, von der Zahl und der
Proportion der Fenster. Magdkammern waren nicht selten
vergittert. Ortgang und Traufknoten (Widerkehr) sind typi-
sche Merkmale des Rieser Hauses, Putzglieder, Etagenban-
der und Lisenen sind vom frankischen Haustyp Ubernom-
men, machen sich aber auch bei uns sehr gut. Erdfarben
oder ein leichtes, helles Griin haben das gekalkte Weil auf
dem glatten Putz zu Beginn des 20. Jahrhunderts abgelost.

Die der Hofseite zugewandte Seite des Hauses hat eben-
falls eine klare Gliederung: Zwischen je zwei Stuben- und
Kammerfenstern befindet sich die Haustlr, und daran
schliel3t sich bereits der Stall mit einer weiteren Tir an, bei
sogenannten ,Einfirstsdlden” auch noch die Scheune mit
dem zweifliigeligen Tor, in das eine eigene Tur eingebaut
ist. GrolRere Bauernhduser haben einen eigenen Stadel,
der quer steht und den Hof zu den Feldern und Obstgar-
ten hin abschliet. Bei diesen Hofen bilden die Austrags-
hduschen und oft auch der Misthaufen die dritte Seite,
wdhrend die vierte Seite vom Hoftor gebildet wird. Ein ein-
facher Lattenzaun oder eine niedrige Mauer grenzte das
Vorgartlein von der StralRe ab.

Abb. 13: Ein gelungener Ersatzbau im Ortskern von
Ebermergen

Foto: Herbert Dettweiler

Eine willkommene Gestaltung

Auf den Eingangsbereich legten unsere Vorfahren groRen
Wert! Die Haustlr ist wie ein Handedruck. Man weil3 bei
der ersten Begegnung, mit wem man es zu tun hat und
was einen erwartet. Man war willkommen. Die alte Tur
und der Turstock sind daher oft geschmickt mit Profilen
und Ornamenten, mit einer Jahreszahl oder den Initialen
der Besitzer. Sie erzahlt Familiengeschichte. Das Oberlicht
im Zargenstock Uber dem Kampfer der Haustir erhellte
den Hausgang und diente zur Ablage des Schlissels, wenn
man ,,ins Feld ging”. Die alte Ziehglocke war unabhdngig
vom elektrischen Strom, war billig und funktionierte jeder-
zeit.

Nirgends fehlten Ziehbrunnen und Hofbaum. FlieRendes,
frisches Wasser flir Mensch und Tier war notig — und der
Laubbaum am Hauseck diente als Sichtschutz, Staubfan-
ger, Schallschlucker und Sauerstofflieferant. Baume waren
heilig. Sie brachten Leben in die StralRen. Eine inzwischen
langst Uberholte Besonderheit auf dem Land war das Ab-
orthausle, stets in der Nahe der Mistgrube gelegen. Es war
entweder aus Holz oder gemauert und allgemein recht be-
liebt. Die Menschen friher lebten einfach und praktisch.

Abb. 14: Gleiche Giebelstindigkeit an der Ortsdurchfahrt in
Wechingen

Kriterien der baulichen Regionalitat

Foto: Werner Panse
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Schon vor Jahren gab es einen Wettbewerb um das schéns-
te Bauernhaus im Landkreis. Die Kommission hatte auf fol-
gende Kriterien zu achten:

1. Baustil soll dem Ort bzw. Gebiet ange-
passt sein

2. Dachform Satteldacher 42 °—53°

3. Kniestockhohen 50-60cm

N

. Dacheindeckung rote Biberschwanzplatten oder
Pfannen (nicht engobiert!)
Gesimse und Ortgang gemauert;
in Neubaugebieten 30-50 cm
als Schlepp- oder Sattelgaube;
keine liegenden Dachfenster
Ausfihrung in Holz, geteilt
(friher 6!) und Mittelpfosten
aus Holz, friher mit Oberlicht;
keine Marmortreppe!

glatte Putze; kein , Kuhfladen"-
od. Kellenputz); nicht grell
landschaftsgerecht, keine Log-
gien, Erker, Dreiecksgauben,
Tdrme, Gelander im Jodlerstil;
vielleicht sogar noch mit Gie-
belzier; Grundriss langsrecht-
eckig

11. Hofbaum Obstbaum, Linde; Spalierobst
12. Gartenzaun, Mauer senkrechter Lattenzaun, bzw.
nicht zu hohe Mauer

5. Dachlberstdnde
6. Gaubenform

7. Fenster mit Laden
8. Turen; Treppe

9. Verputz; Anstrich

10. Gestaltung

Auffalligste Veranderungen der in Jahrhunderten gewach-
senen Kulturlandschaft erfuhren die Doérfer und Stadte.
Uberall entstanden Wohnsiedlungen, die oft gréRer sind,
als die alten Ortskerne, die wiederum von Leerstdnden be-
droht sind und oftmals schon Licken aufweisen (vgl. Kom-
mentar von Barbara Wunder).

Nur zwei oder drei Gemeinden im Landkreis Donau-Ries
machten inzwischen auch Ernst mit einem Innerortsbe-
bauungsplan und der damit verbundenen innerdrtlichen
Nachverdichtung bei gleichzeitiger Erhaltung und Bewah-
rung der regionalen Baukultur. Die originalen Haustypen
verschwinden immer mehr. Das ,Toskana-Haus” und fri-
her im Ries unbekannte ,,zweigeschossige Allerweltshaus”
mit geringer Dachneigung nehmen Uberhand. Darum be-
grifRen die Heimatpfleger die Initiative des Landratsamtes,
wieder verstarkt auf die Bauweise in den neu ausgewiese-
nen Baugebieten und eine passende Nachverdichtung in
den Ortskernen selbst zu achten, sollten dort Leerstande
ihr Dasein fristen.

Eine Nachverdichtung mit qualitatsvollen Bauwerken ware
fir die Region wichtig und erstrebenswert, da dies nach-
haltig und gewinnend zur Starkung des landlichen Raumes
beitragen konnte. Dies ist Grundlage dafir, dass die Kom-
munen auch in Zukunft die Attraktivitat fur ihre Bewohner
erhalten kénnen!

Tatsachlich fand die Jury, deren Mitglieder aus den verschiedensten Spezialgebieten des Landratsamtes und des Landwirt-
schaftsamtes kamen, in Ederheim noch ein ,unversehrtes” Bauernhaus, das alle diese Kriterien erfillte.

Abb. 15: Typisches Rieser Bauernhaus in Ederheim, Landkreis Donau-Ries

|dentitatsstiftende Architektur geht verloren

Foto: Herbert Dettweiler
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Wertvolle Ortskerne —

eine architektonische Identitat”

Besonders heute gilt: Es muss an den richti-
gen Orten mit regionaltypischer Gestaltung
gebaut werden

Far die Bauten des Alltags konnten keine hohen Trans-
portkosten in Kauf genommen werden. Es lag daher nahe,
dass das Baumaterial aus der nachsten Umgebung flr
den Hausbau genutzt wurde. Damit war nicht nur eine
selbstverstandliche Einfligung in die Landschaft, sondern
auch die Vielfalt der regionalen traditionellen Bauformen
zwangslaufig die Folge (vgl. Beitrag von Herbert Dettwei-
ler). Ob es sich um flachgeneigte Pfettendacher mit einer
Legschindeldeckung bzw. einer Dachhaut aus Kalkplatten
(Altmhltal), Schieferplatten (R6hn) oder um steile Spar-
renddcher mit einer Ziegeldeckung — welche die Dachhaut
aus handgedroschenem Roggenstroh ersetzte — handel-
te, immer sind das Baumaterial und die Konstruktion mit
Gestalt aufeinander abgestimmt und dadurch ortstypisch
ausgepragt.

Fir jede Region sind Grundrissorganisation, Wandauf-
bau und Dachkonstruktion als grundséatzliche Rahmen-
bedingungen erkennbar. Unterschiedlich sind jedoch die
einzelnen Ausformungen, wie z.B. die Grolkenordnung
der Gebaude, die Verhaltnisse zwischen Wohn- und Wirt-
schaftsteilen, die Verhéltnisse zwischen Mauerwerk und
Holzkonstruktionen, mit Verhaltnis zwischen Wand- und
Offnungsflachen, sowie die Verteilung und GréRenord-
nung der Fenster- und Turdffnungen. Damit erhalt jedes
Gebaude, innerhalb der gemeinsamen Merkmale einer
Region, eine unverwechselbare individuelle Gestalt und
Auspragung.

Regionale Bauformen und Materialien

Bei aller Eigenstdandigkeit der einzelnen Hauser zeigte sich
die Einheit der Gestaltung zu den Nachbargebduden —und
dies sollte es auch heute noch. Vor allem in der Dachkons-
truktion, mit Traufseitig und Giebelseitig teils abgeschrag-
ten glatten und teils profiliert ausgefiihrten gemauerten
Gesimsen im schwabischen Bereich. Auch bei der Aus-
formung und Anordnung der Fenster- und Tur6ffnungen
und der Dachabdeckung unter Verwendung von den not-
wendigsten Baumaterialien, wie z.B. Bruchsteine fir die
Fundamente, Ziegel aus Ton (fir die AuRenwande teils
auch Natursteine), Holz fur die Fenster, Balken und FuRbo-
den, Mortel fir den Putz, Dachziegel aus Ton in Naturrot
ohne Engobe mit der Chance Patina anzusetzen. Dazu das
Fensterglas, Blech, geschmiedetes Eisen fir die Beschlage

Architekt Karl Uhl
Kreisheimatpfleger Donau-Ries

und Natursteine flr die Bodenbeldge des Erdgeschossflu-
res mit der Haustreppe. Diese Baumaterialien finden sich
durchwegs an den alten Hausern, den rechten Umgang
mit diesen Materialien, ihr Verhalten, ihre Qualitaten, die
Moglichkeiten sie miteinander zu kombinieren kannte
man seit Generationen. Die Nutzung der naturrdumlichen
Angebote des jeweiligen Ortes in Boden, Wasser, Klima
und Vegetation fuhrte dazu, dass nach Lage im Gelande
mit Wahl der Baustoffe das Bauen mit der Landschaft zu
einer neuen, in sich wieder stimmigen Gesamtheit zusam-
mengefligt werden konnte.

Die unterschiedlichen Sozialstrukturen der landlichen
Siedlung fuhrte nicht nur in den Dorfern zu verschiedenen
GebaudegroRen, von den kleinen erdgeschossigen Hau-
sern mit steilen Sattelddchern bis zu den groRen mehr-
geschossigen Gebduden, wie Pfarrhofe, Schulen, Forst-
hauser, Verwaltungsgebdude und auch Gasthofe, welche
durch die Ausfihrung mit steilen Walm,- und Mansardda-
chern auch sofort erkennbar waren. Die landschaftlich be-
zogenen Konstruktionsmerkmale blieben jedoch bestim-
mend fir den Bau der Gebaude. So unterscheiden sie sich
im Landkreis Donau-Ries, bis auf den siudostlichen und
nordwestichen Landkreis — z.B. frankische Dachgauben im
Nordlinger Stadtgebiet, nicht grundsatzlich.
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Grundkonzept fur Neubaugebiete

Heute entsprechen die Neubaugebiete kaum mehr der
Qualitat eines klassischen Beispiels von gewachsenen
Ortsrdumen. Eher entwickeln sich immer mehr die Orts-
zu Stadtbildern. Beim Betrachten der dargestellten Stra-
Renrdume ist heute keine harmonische Raumqualitat,
welche sich in der Ausrichtung der Gebaude, in den ein-
heitlichen Baufluchten, gleichen Dachformen, Dachde-
ckungen und Firstrichtungen ausdrickt, zu erkennen. Ein
Grundkonzept, mit welchem die pragenden Elemente der
Landschaft aufgenommen und in das Geflge aus Bebau-
ung, Erschlielfung und Freiraum eingefligt werden, fehlt.
Dies sollte auch heute noch fir die Planungen in den Orts-
kernen und an den Dorfrandern eine wichtige Vorbildfunk-
tion sein.

Zu diesem Grundkonzept gehort, als wichtiges soziales
Element, ebenso der 6ffentliche StraRenraum. Die StralRe
diente seit jeher als Zugang zum Haus, zur Nachbarschaft
und als Weg vorbei am Haus zum teils groRzUgigen StraRen-
anger als gliedernder offentlicher Freiraum. Die Bewohner
des Dorfes kannten in der Regel die Namen der einzelnen
Hofe. In den Neubausiedlungen an den Ortsrandern — wo
die Vielfalt der Einfalt weicht — sind die Hauser auf den
einzelnen Parzellen nummeriert. Der Ortsname des Dor-
fes deckt heute zwei Welten, einmal das Leben in der Ge-
meinschaft im Ortskern, das andere Mal das Leben hinter
dem Gartenzaun im Planquadrat. Doch auch im Neubau-
gebiet sollte gelten: Das Gemeinschaftsgefihl ist Kern der
Dorfidentitaten. Hier kennt und trifft man sich. Hier sollten
offentliche Freiflachen als Treffpunkte geschaffen werden.

Wenn im Zuge der gewachsenen Individualisierung — un-
ter der Pramisse einer sogenannten freien Baugestaltung
— die kommunalen Entscheidungstrager verstarkt die Frei-
gabe aller stadtebaulich ordnender Prinzipien fordern, ist
zwangslaufig die Folge, dass die Ortsrander nicht mehr der
notwendigen Qualitdt von gewachsenen und erweiterten
Ortsbildern entsprechen (vgl. Kommentar von Barbara
Wunder). Wie sich Gebdude in ihre Umgebung einpas-
sen — ob jahrhundertealt oder brandneu — ist nicht allein
Sache der personlichen Wunschvorstellung, sondern eine
kulturelle Gemeinschaftsaufgabe. Bauen ist bei aller not-
wendigen Freiheit des Bauherrn auch soziales und ge-
meinschaftliches Interesse (vgl. Beitrag von Dr. Wilfried
Sponsel). Bauen wir also auch im Neubaugebiet in der
Qualitat von gewachsenen Ortskernen. Dies ist nicht nur
positiv fur das gesamte Erscheinungsbild, sondern auch
fir den sozialen Zusammenhalt und die zuklnftige Ent-
wicklung der Kommune.

Abb. 16: Der Neubau ist regionaltypisch umgesetzt und der
historische, 6ffentliche StraBenraum wurde erhalten.

Foto: Barbara Wunder

Zeitgendssische Baukultur regionaltypisch
umgesetzt

Waéhrend von der Bevolkerung in den beliebten Urlaubsge-
bieten und historischen Stadtkernen der Region selbstver-
standlich eine intakte Baulandschaft erwartet wird, fehlt es
im dorflichen Umfeld oft an Verstédndnis und Engagement,
die eigene Heimat durch stimmige neue Baukonzepte vor
kulturellen Verlusten zu bewahren.

Die gegenwadrtigen Gestaltungssatzungen priorisieren
heute Uberwiegend den Individualismus. Die Bauherren
und —herrinnen wollen sich selbst verwirklichen, weshalb
weitere Haustypen und Dachformen akzeptiert und zuge-
lassen werden. Jedoch fligen sich die Neubauten dann kei-
neswegs geschlossen und harmonisch in den gewachse-
nen Ortskern mit erweitertem Dorfrand ein. Der regionale
Bezug wird hier oftmals vermisst.

Bei aller individuellen Freiheit in der Gestaltung wird oft-
mals die Ricksichtnahme auf die umgebende Kulturland-
schaft mit ihrem Charakter, auf die benachbarte umge-
bende Bebauung des Ortes und auf den o6rtlichen Kontext
vernachlassigt. ZeitgemadRes Bauen muss heute zugleich
auch regionales Bauen bedeuten. Die ortsspezifische
Identitat gilt es zu erkennen und zeitgemaR weiterzuent-
wickeln. Hier sollte der Dialog und die Wechselwirkung mit
der natirlichen und der gebauten bestehenden Umwelt
im Vordergrund stehen. Das sich dies nicht ausschlielit,
zeigen zahlreiche gute Beispiele in der Region.

Heute ist zu erkennen, dass die Verddung vieler histor-
scher Dorfkerne, die saniert werden missen, zunimmt. An
den Ortsrandern entstehen neue monotone, gesichtslose
Wohngebiete mit flachenfressender Zersiedlung der freien
Landschaft.
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Flr beide Probleme, die Verddung der bestehenden Orts- Attraktive Ortsbilder und gewachsene Kulturlandschaften
kerne und die Ausuferung der Ortsrander, mussen die Er- verschwinden. Daher sind die Erneuerungs- und Entwick-
neuerungs- und Entwicklungsmafnahmen neu Gberdacht lungsmalnahmen vor allem im Hinblick auf die Erhaltung
werden. der regionalen Baukultur zu planen und durchzufihren.

Abb. 17: Ein zeitgendssischer Bau regionaltypisch (z.B. mit gemauertem profilierten Gesims an der Traufe und Teilbereich
des Giebels) umgesetzt. Jedoch leider Sockelbereich farbig abgesetzt.*

Foto: Barbara Wunder

*Alte Hauser "wuchsen" aus anschlieRendem Geldnde, ohne Betonung des Sockelbereichs
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Wertvolle Ortskerne —

dorfliche Traditionen erhalten”

Eine ortstypische Baukultur pragt die Gesell-
schaft — Das Ganze ist mehr als die Summe
seiner Teile.

Dorfer und Stadte, ja ganze Landschaften stehen heute un-
ter einem enormen Veranderungsdruck. StraRenbau, die
Ausweisung von Neubau- und oftmals auch von Gewerbe-
gebieten fordern ihren Tribut. Hinzu kommen vielerorts
verddete Ortskerne und ,ausgefranste” Ortsrander. Was
wir heute beobachten, wurde schon vor fast 40 Jahren be-
schrieben. ,Die veranderten Lebensformen und Arbeits-
bedingungen, der technische Wandel und die Anspriche
des Verkehrs sind auch im Ries nicht ohne Auswirkungen
geblieben auf das Bild der Landschaften, auf das Aussehen
und das innere Geflige der Stadte und Dorfer, auf Land-
nutzung und Wegenetz.” So formulierte im Jahre 1983 Be-
zirksheimatpfleger Hans Frei in seinem Buch ,Das Ries, wie
es ist”. Und er flgte damals hinzu, dass auch im Bereich
des Bauens, d.h. in der Wahl der Baustile und der Baufor-
men, deutliche Veranderungen zu beobachten seien.

Hochwertiges Bauen im Umgang
mit dem Kontext

Seither hat der Veranderungsdruck deutlich zugenommen,
bedingt auch durch einen allenthalben zu beobachtenden
Individualismus — oder soll man besser sagen: Egoismus?
— der in erster Linie die Durchsetzung eigener Interessen
verfolgt und das Ganze gerne aus den Augen verliert.

Von diesem Denken her wird der Grundsatz, ,das Ganze
ist mehr als die Summe seiner Teile”, vernachlassigt. Wer
seinen Blick nur auf das Einzelne richtet, verliert den Zu-
sammenhang aus den Augen. Konkret heilst das: Wer nur
seinen Baustil durchsetzen will, vergibt die Chance, sein
Haus in das Landschaftsbild und in das seit Jahrhunderten
gewachsene Ortsbild einzupflegen. Dabei wird allzu leicht
vergessen, welche interessanten Gestaltungsmoglichkei-
ten die moderne Interpretation traditioneller Bauformen
bieten.

Heute bestimmt die Vielfalt moderner Bauformen das Bild
zahlreicher Neubaugebiete. Was ist dagegen einzuwen-
den? Druckt sich darin nicht die Pluralitdt der heutigen
Lebensformen aus und waére die Vielfalt deswegen nicht
begriflenswert? Das kann man durchaus so sehen. Doch

Dr. Wilfried Sponsel
Archivar und Stadtheimatpfleger der
Grofsen Kreisstadt Nérdlingen

darf dabei nicht Gbersehen werden, dass damit nicht nur
die Homogenitat des traditionellen Dorfbildes aufgegeben
wird, sondern auch die Anbindung an das ,alte” Dorf. Kon-
kret heilt das: Mit jedem neuen Baugebiet, welches die
regionaltypische Struktur und Bebauung auller Acht l&sst,
entstehen gesichtslose Bereiche fern der Heimat. Nicht
nur Neubaugebiete, sondern auch die vielerorts entstan-
denen Gewerbegebiete sorgen somit fir eine ,Auflosung”
der Dorfrander und nicht selten auch fir eine Verédung
der Ortskerne. Es verschwinden attraktive Ortsbilder und
gewachsene Kulturlandschaften. Die Identitat geht verlo-
ren.

Vor fast 20 Jahren hatte die Arbeitsgruppe ,Das Ries im
Wandel” bereits auf diese Problematik hingewiesen und
auch Alternativen entwickelt. Es wird Zeit, erneut eine Ini-
tiative zu starten, die den beschriebenen Wandel begleitet
und neue Akzente setzt. Ware es deshalb nicht sinnvoll, das
Bauen im Ortskern bzw. die Renovierung eines im Dorfkern
liegenden Anwesens durch finanzielle Anreize wie Steuer-
erleichterungen zu fordern? Ware es nicht wichtig, das
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Konkurrieren der Gemeinden um zukiinftige private oder
gewerbliche Bauherren durch gemeinsame Standards zu
unterbinden? Ware es nicht richtig, erneut auf den hohen
Stellenwert des Ensembleschutzes hinzuweisen, um so die
noch intakten Ortsstrukturen zu erhalten? Ware es nicht
dringend notwendig, die Kommunen mit Férdermitteln zu
befdhigen, wichtige Immobilien in den Zentren zu erwer-
ben, um ein lebendiges Innen zu schaffen? Und nicht zu-
letzt: Ware es nicht lohnenswert, einen Blick auf das ,,alte”
Dorf zu werfen, um daraus Anregungen fir die Neugestal-
tung des ,heutigen” Dorfes zu erhalten?

Fazit: Jeder Einzelne ist heute aufgefordert, Uber seine An-
spriche an modernes Wohnen nachzudenken und diese
im Sinne des GroRen und Ganzen kritisch zu reflektieren.

Abb. 18: Die traditionelle Bauform zeitgendssisch interpretiert.

Foto: Barbara Wunder

Politik, Wirtschaft und Gesellschaft missen gemeinsame
Anstrengungen unternehmen, um der Erosion des Dorfes
und der Landschaft Einhalt zu gebieten. Denn die Frage ist
doch: Wie viel Veranderung halten die Dorfer, die Stadte
und die Landschaften noch aus, bis sie ihre Identitat end-
glltig verloren haben?

Ein besonnener Umgang mit dem regionalen Kontext lasst
hochwertigen Lebensraum im landlichen Raum entstehen.
Dies ist die Grundlage daflr, dass die Stadte, Markte und
Gemeinden auch in Zukunft ihre Attraktivitat fir die Men-
schen bewahren kénnen.
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Bausteine der Innenentwicklung im Uberblick

Instrumente werden in der Broschiire ndher erldutert

I:I Instrumente wurden bereits in der ,Arbeitshilfe fiir Kommunen — Flaichenmanagement und

Innenentwicklung im Landkreis Donau-Ries” angesprochen

Analyse und
Strategie

Innenentwicklungs-
kataster/Flachenma-

nagement-Datenbank
$ 200 BauGB

Vitalitats-Check zur

Innenentwicklung
Kostenlose, datenbankgestiitzte
Analyse fiir Gemeinden
siehe Kapitel weiterfiihrende
Hinweise

Fortschreibung und
Monitoring (Flachen-
management)

z.B. mit Hilfe der bay.
Fldchenmanagement-Daten-
bank

Grundsatzbeschluss

zur Innenentwicklung
Siehe S. 48

-

Innenentwicklungs-
projekte der Gemein-

de als Vorbild
Siehe S. 50

Folgekostenschatzer

fur Neubaugebiete
Siehe S. 76

-

Konzeption und
Planung

Integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskon-
zepte (z. B. ISEK, IKEK)

Evtl. mit Schwerpunktsetzung

Rahmenplan der

Innenentwicklung
Siehe S. 52

-

Gestaltungsbeirat
Siehe S. 64

-

Innenentwicklungs-

konzept
Inkl. Stddtebauliche Analyse
einzelner Quartiere

Bebauungsplan der
Innenentwicklung
Einfacher

Bebauungsplan
Siehe S. 54

Flachen-
aktivierung und
Steuerung

Vorkaufsrecht und
Satzungsvorkaufs-
recht

Siene S.57 &

Veranderungssperre
$ 14 BauGB

Sanierungssatzungen
§ 142 BauGB

Baugebot
$ 176 BauGB

Konzeptvergabe
Zuschlag fiir bestes Konzept,
nicht Héchstpreis

Geruchsimmissions-

schutz
SieheS. 60  ®




Kommunikation
und Bewusst-
seinsbildung

3. INNENENTWICKLUNG AKTIV GESTALTEN

Systematische
Eigentimeransprache
(Baullcken,
Leerstande)

Abfrage von Interessen

Einzelgesprache- und
beratung
Die Gemeinde als
Ansprechpartner

Workshops /
Werkstatten

Zur Blirgerbeteiligung bei aus-
gewdhlten Fragestellungen

,Arbeitshilfe fir

Kommunen“
Erste Hilfestellung zum Thema
Fldchenmanagement u. Innen-
entwicklung

Empfang fur

Innenentwickler
Wertschétzung von Bauen im
Bestand

Vermarktungs-
broschire mit guten
Beispielen

Presseberichte
Regelmdflig oder
projektbezogen

,Neue” Modelle
im Wohnbau

Erbbaurecht auf
kommunalen

Grundstlcken
Siehe S. 72

v

Kommunale Woh-

nungsbaugesellschaft
Siehe S. 66

¥

Revolvierender

Bodenfonds
Siehe S. 67 &

Blrgergenossenschaft

und -verein
Siehe S. 68 .

Revitalisierung von
Einfamilienhaus-

gebieten
Siehe S. 74

Info/Anreize fur
Eigentlimer /
Bauwillige

Kommunales

Forderprogramm
Siehe S. 62

-

Kostenlose
Bauberatung
In Zusammenarbeit mit orts-
ansdssigem Architekt

,Checkliste

Bauen im Bestand”
Was ist fiir den
Bauherren zu kldren?

Immobilienborse
Fir Kauf und Verkauf

Innenentwicklungs-

lotsen
Zur Hilfestellung und als An-
sprechpartner

Tag der

Innenentwicklung
Umsetzungsbeispiele
vor Ort
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Grundsatzbeschluss zur Innenentwicklung
Ziele, Aufgaben und Vorteile

(Inter-)Kommunales Flachenmanagement und aktive In-
nenentwicklung sind wichtige Strategien, um eine zu-
kunftsgerichtete,  nachhaltige  Siedlungsentwicklung
sicherzustellen. Ein kommunalpolitischer Grundsatzbe-
schluss bekréftigt die Absichten der Gemeinde und dient
als Leitlinie und Orientierungsrahmen bei zukinftig anste-
henden Entscheidungen zur Siedlungsentwicklung. Er bil-
det die Legitimationsgrundlage und entfaltet gleichzeitig
AuRenwirkung.

Der besondere Wert eines Grundsatzbeschlusses liegt da-
rin, dass bereits im Vorfeld der Beschlussfassung sich der
Stadt- bzw. Gemeinderat mit dem Thema auseineinder-
setzt. Das Fur und Wider wird diskutiert sowie Argumenta-
tionsstrange und Zusammenhange werden aufgezeigt. Das
tragt zu Bewusstseinsbildung Uber das verhandelte Thema
bei, bringt alle Teilnehmende auf den gleichen Informa-
tionsstand und liefert Argumente fir die ggf. anstehenden
Diskussionen in Offentlichkeit und Biirgerschaft.

Die Inhalte des Grundsatzbeschlusses kdnnen zum einen
allgemein formulierte Leitlinien sein (z. B. vorrangige In-
nen- vor Aullenentwicklung), aber auch konkrete Hand-
lungsanweisungen und Maligaben wie zum Beispiel fir ein
kommunales Forderprogramm zum Bauen im Bestand (s.
dazu auch Simon 2020).

Die Inhalte eines Grundsatzbeschlusses zur Innen-
entwicklung kénnen sein:

Vorrang Innen- vor AulRenentwicklung
Erstellung Innenentwicklungskatasters
bzw. Aufbau Flachenmanagement-
Datenbank

MaRnahmen zur Bewusstseinsbildung

fir Bauen im Bestand

Durchfuihrung konkreter Malinahmen
zur Aktivierung von Innenentwicklungspoten-
zialen (z. B. Eigentimeransprache)
EinfGhrung finanzieller Anreize fiir Bauen im
Bestand (z. B. Forderprogramm, Baubera-
tung)

Gleichzeitig bildet der Grundsatzbeschluss die Messlatte
fur die laufende Erfolgskontrolle und hilft die Erfolgsbilanz
der Innenentwicklung je nach Festlegung im Grundsatzbe-
schluss qualitativ und/oder quantitativ zu ermitteln.

Praxistipp:

Die Interkommunale Allianz Oberes Werntal hat im
Jahr 2008 den Grundsatzbeschluss ,Oerlenbacher
Erklarung” erstellt. Nach einer Evaluierung der In-
nenentwicklungsaktivitdten nach 10 Jahren im Jahr

2019 haben die 10 Birgermeister die Wirksamkeit
des Grundsatzbeschlusses zur Umsetzung der In-
nenentwicklung als ,sehr hoch” bewertet:

,Der Grundsatzbeschluss soll weiter Bestand haben
und hat sich bewahrt. Er ist fur uns unverzichtbar.”

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Im Rahmen aktueller Forderinitiativen der Bayerischen
Staatsregierung ist der gemeindliche Selbstbindungsbe-
schluss zur vorrangigen Innenentwicklung eine Vorausset-
zung fur die Inanspruchnahme von Férdermitteln. Im Ubri-
gen verpflichten bereits die Vorgaben im BauGB § 1 und 1a
die Kommunen zu einer stadtebaulichen Entwicklung, die
vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen soll. Im Praxistest hat sich gezeigt, dass der Grundsatz-
beschluss zur Innenentwicklung, auch im interkommuna-
len Kontext, einen hilfreichen Argumentationsrahmen fir
stete Diskussionen um eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung — sowohl nach innen in Verwaltung und Rat, als auch
nach auflen — bildet.

Der Grundsatzbeschluss steht auch bei wechselnden
Konstellationen und Rahmenbedingungen wie z. B. dem
Wechsel von Blrgermeister*innen und Gemeinderatsmit-
gliedern oder der Entwicklung von Bevolkerung oder dem
Grundstlcksmarkt inkl. Zinspolitik als rahmengebende
Diskussionsleitlinie zur Verfigung.

Abb.: 19: Grundsatzbeschluss ,,Oerlenbacher
Erklarung” der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

librhche
Berichterstatiung Leitlinien zur
aber aktivierte Innenentwicklung * "

m Bestand

Quelle: Interkommunale Allianz Oberes Werntal






3. INNENENTWICKLUNG AKTIV GESTALTEN

Innenentwicklungsprojekte der
Gemeinde als Vorbild

Ziele, Aufgaben und Vorteile

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte, Rahmenpléne oder
informelle Konzepte zur Gemeinde- und Stadtentwicklung
sind die Grundlage fir eine vorausschauende kommunale
Entwicklung. Sie tragen dazu bei, die vielfaltigen Anspri-
che an die Raum- und Flachennutzung in einem Gemein-
degebiet ganzheitlich zu betrachten und einem effizienten
Einsatz von Zeit- und Finanzmitteln Rechnung zu tragen (s.
Beitrag Matthias Simon Seite 22).

Auf dieser Basis, aber auch unabhéngig davon, kénnen
einzelne vorbildhafte Bauprojekte der Gemeinde einen
AnstoR flr eine positive Entwicklung geben. Darunter kann
z. B. die Sanierung und Modernisierung kommunaler Lie-
genschaften (z. B. Rathaus, Kindergarten), die Schaffung
eines Vereins- oder Gemeinschaftshauses in vorhandenem
Leerstand oder die Aufwertung des 6ffentlichen Raums
durch StraRen- und Platzgestaltungen fallen. Auch eine
gezielte Verlegung von kommunalen Einrichtungen wie z.
B. von Rathaus, Kindergarten, Biicherei, Vereinshaus kann
zur funktionellen Starkung eines Ortskerns beitragen. Dies
kann insbesondere bei einer Konzentration leerstehen-
der Gebaude in zentraler Lage sinnvoll sein, um problem-
behaftete Gebdude neu zu nutzen und eine Aufwertung
durch die Schaffung einer stadtebaulichen Einheit in der
Orts-/Stadtmitte herzustellen. Gleichzeitig entsteht durch
die vorher genutzten Gebdude neues Potenzial flr bei-
spielsweise Wohnnutzung an anderer Stelle.

Die kommunalen Investitionen zur Verbesserung der sozi-
alen und technischen Infrastruktur und zur Schaffung neu-
er Angebote entfalten in der Regel eine Anschubwirkung
und wirken motivierend auf die Investitionen von Eigenti-
mer*innen in der Nachbarschaft, aber auch im Gesamtort.
Die Kommune nimmt damit eine Vorreiterrolle ein und un-
terstreicht ihre stadtentwicklungspolitische Schwerpunkt-
setzung auf den Ortskern bzw. ein bestimmtes Quartier. (s.
Schmidt/Vollmer 2017).

Aspekt Zwischennutzung

Oftmals sind Leerstdnde fir einen Kauf nicht verflgbar
oder eine kurzfristige Lésung zur Aufwertung eines Objek-
tes nicht umsetzbar. In diesen Féllen kann eine temporére
Zwischennutzung sinnvoll sein, um die 6ffentliche Aufmerk-
samkeit gezielt auf diese Potenziale im Bestand zu lenken.
Denkbar sind beispielsweise Ausstellungen, Lesungen,
Theaterauffihrungen, weitere Veranstaltungen ortlicher
Vereine oder die (temporare) Nutzung durch Kleingewerbe
oder Kreative. Durch die befristete Offnung von Gebauden,
auch z. B. im Rahmen eines ,Tag des offenen Leerstands”
kénnen Hemmschwellen abgebaut und Ideen und/oder
Interessenten fur eine Nachnutzung gefunden werden.

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Hohe Umsetzungschancen bestehen, wenn das Objekt be-
reits im Eigentum der Gemeinde ist bzw. eine Ankaufsent-
scheidung flr ein Objekt bereits getroffen ist. Ist dies nicht
der Fall, empfiehlt sich eine frihzeitige Kontaktaufnahme
mit den Eigentimer*innen strategisch bedeutsamer Ge-
baude im Ort. Innenentwicklungsprojekte sind in der Regel
mit einem oft hohen finanziellen Aufwand verbunden und
stolRen daher nicht immer auf Akzeptanz in den kommu-
nalen Gremien. Es gilt daher, sich Uber die umfangreichen
Fordermdglichkeiten zu informieren und diese zu nutzen,
sodass finanzielle Hemmschwellen zur Umsetzung einer
aktiven Innenentwicklung reduziert werden kénnen.

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps

_ﬂi'-ﬂ'._.

FUr die Umsetzung und Ko—FinanzierUng von Innenent-

wicklungsprojekten der offentlichen Hand bestehen zahl-

reiche Fordermdglichkeiten u.a.

e Stadtebauférdermallnahmen Gber die Regierung
von Schwaben

e DorferneuerungsmaBnahmen Uber das Amt fir Land-
liche Entwicklung Schwaben

e zusatzlich explizit die Programme , Innen statt Aullen”
beider Institutionen

MalRnahmen der Innenentwicklung kénnen ggf. auch Uber
weitere Programme der Européischen Union (z. B. EF-
RE-Fonds, abhangig vom Schwerpunkt in der jeweiligen
Forderperiode) und der Programme zur Wohnraumfor-
derung, zum altengerechten Wohnen und barrierefreien
Umbau forderfahig sein (s. Kapitel 6).

Abb. 20: Beispiel fiir Aufwertung des o6ffentlichen Raums:
Kneippanlage Gerberviertel, Noérdlingen

Foto: Baader Konzept GmbH



,Innenentwicklungsmanagement braucht
einen langen Atem
und ist sicher keine Sache weniger Jahre.
Wichtig ist es vor allem,
dass in der Bevélkerung ein Bewusstsein
fur den Wert eines vitalen Ortskerns vorhanden ist,
dann kann man auch
auf positiven Beispielen aufbauen,
die mogliche Nachahmer finden.
Begleitend zu einem Forderprogramm
gehoren in jedem Fall
Beratungsangebote und gute Offentlichkeitsarbeit dazu.
In unserem Fall hat sich aufserdem wieder einmal
gezeigt, dass wir gemeinsam
wesentlich stdrker aufgestellt sind und interkommunal
deutlich mehr erreichen als alleine.”

Klaus Schmidt, Wechingen
Wilhelm Rehklau, Deiningen
Christoph Schmid, Alerheim
(ILE Mittleres Ries)
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Rahmenplan der Innenentwicklung

Ziele, Aufgaben und Vorteile

Abb. 21: Planungsrechtliche Optionen fiir die Nachverdichtung

Quelle: Baader Konzept GmbH

Mit einem Innenentwicklungskataster bzw. der Bayeri-
schen Flachenmanagement-Datenbank kann jede Kom-
mune eine umfassende Bestandsaufnahme der Innenent-
wicklungspotenziale erstellen (s. Landkreis Donau-Ries,
Arbeitshilfe fir Kommunen 2017). Die in der Regel um-
fangreich vorhandenen Baullicken, Hofstellen mit Rest-
nutzung oder Leerstdnde stellen das theoretisch fur die
Innenentwicklung aktivierbare Potenzial dar. Eine Bewer-
tung und Prioritdtensetzung der Potenziale ist notwendig.

GroRere, stadtisch gepragte Kommunen verfligen haufig
Uber ein stadtebauliches Entwicklungskonzept oder einen
stddtebaulichen Rahmenplan (s. Beitrag Matthias Simon),
die den Beurteilungrahmen vorgeben. Wie kommen klei-
nere Kommunen oder Gemeinden mit zahlreichen landlich
gepragten Ortsteilen zu einer Beurteilung der zahlreichen
Potenziale? Hier kommt der Rahmenplan der Innenent-
wicklung auf Ortsteilebene ins Spiel.

Die bauliche Nutzung aller Flachen ist unrealistisch und
nicht das Ziel einer qualitatsorientierten Siedlungsent-
wicklung. Es geht nicht nur um die Nachverdichtung im Be-
stand (z. B. Bauen in der 2. Reihe), sondern auch um den
Erhalt besonders pragender und historisch bedeutsamer
Grin- und Freiraumstrukturen. Diese ,,Durchgriinung” bil-
det ein herausragendes Qualitatsmerkmal des dorflichen
Wohnumfeldes. Zudem kommen den Freiraumstrukturen
weitere neue Aufgaben, wie die Minderung von Starkre-
genereignissen oder die Vermeidung von Uberhitzung zu.
In welchem Umfang und wo Flachen bebaut werden sollen
und kénnen, hangt von weiteren wichtigen Faktoren wie
z. B. sonstigen ortsplanerischen Zielsetzungen, den Eigen-
timerinteressen und dem Aktivierungsaufwand ab.

Ebenso wie firdie AulRenentwicklung ein Entwicklungskon-
zept (Flachennutzungsplan) die Grundlage der Flachenent-
wicklung bildet, ist auch fir die gezielte Innenentwicklung
ein Leitbild auRerst hilfreich. Ein Innenentwicklungsrah-
menplankonzept bearbeitet folgende Inhalte:

e Ermittlung von fir die Innerortsentwicklung strategisch
bedeutsamen Bereichen

e Erfassung von Siedlungsbereichen mit Entwicklungs-
und Nachverdichtungsoptionen

¢ Markierung besonders schitzenwerter Griin- und Frei-
raumstrukturen

¢ Festlegung der geeigneten Aktivierungsstrategien fr
unterschiedliche innerortliche Potenziale (aufgelassene
Hofstellen, Gewerbebrachen etc.)

e Prioritatensetzung fur den gezielten und effizienten Ein-
satz von InnenentwicklungsmalRnahmen

e Ortshildpragende Grinstrukturen

Mehrwert durch Rahmenplan:

e liefert BeurteilungsmafRstab fir den Erhalt und
die Aufwertung vorhandener ortsbildpragender
Grunstrukturen und nachverdichtungsgeeigneter
Bereiche

e erlaubt die Festlegung von Handlungsprioritaten

fur die Innenentwicklung

e bereitet die Planung von Umsetzungsmalinah-
men vor (z. B. Eigentimeransprache, Ankaufstra-
tegie bedeutsamer Gebaude, Bodenordnung)

e Kurzum: ein Plan als Entscheidungshilfe “auf ei-
nen Blick” fir Birgermeister*innen, Gemeinderat
und Verwaltung, u.a. bei Anfragen

Abb. 22: Ortsbildpragende Griinstrukturen

Foto: Baader Konzept GmbH
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Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Je Ortsteil ist eine stadtebauliche Starken- und Schwéachen-
analyse zu erarbeiten, die im Rahmen eines Bestandsplans
einen Uberblick (iber die Potenziale und Defizite der Sied-
lungs-, Griin- und Freiraumstrukturen des Ortes gibt. Da-
mit werden die raumlich-funktionalen Zusammenhange
sowie die besonders ortsbild-pragenden Strukturen sicht-
bar. Die wesentlichen Aspekte werden anhand von Karten,
Fotos und textlichen Erlduterungen prasentiert.

Der Rahmenplan dient zudem als Entscheidungshilfe fir
Ubergeordnete Behorden bei der Férderung und Geneh-
migung von Projekten der Innenentwicklung und kann die
Beurteilungsgrundlage fir den Einsatz von stadtebauli-
chen Instrumenten wie z.B. Vorkaufsrechten bilden. Stad-
tebauliche Rahmenplane sind in ihrer Darstellung flexibel
und eignen sich daher besonders gut, die Ziele und Ent-
wicklung der Gemeinde in allgemein verstandlicher Form
anschaulich zu vermitteln.

In Kommunen mit vielen Teilorten stellt die Erarbeitung
von Rahmenpldnen der Innenentwicklung einen erhebli-
chen Aufwand dar, der in der Regel von einem begleiten-
den Fachbiro zu leisten ist. Hier bietet sich jedoch auch
eine gegeniberstellende, kursorische Bearbeitung der
Ortsteile — ggf. als auch im interkommunalen Kontext (z. B.
ILE-Region, Verwaltungsgemeinschaft) — an. Dadurch kon-
nen Kosten gespart und begleitende MaRnahmen zur Star-
kung der Innenentwicklung gemeinsam getragen werden.

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps

Modellprojekt INKA — InterkommunaTes Innenentwick-
lungskonzept der Interkommunalen Allianz Oberes Wern-

tal

Abb. 23: Beispiel fiir Rahmenplan (Ausschnitt aus Karte ,,Handlungsempfehlungen®)

Quelle: Architekten Franke und Messmer
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Bebauungsplane, insbesondere
Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ziele, Aufgaben und Vorteile

In Deutschland bestehen drei Kategorien planungsrecht-
licher Zuldssigkeit. Eine Flache kann daher entweder dem
Innenbereich (§ 34 BauGB), dem AuBenbereich (§ 35
BauGB) oder einem Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans (§ 30 BauGB) zugeordnet werden. Der Bebauungs-
plan enthalt rechtsverbindliche Regelungen und wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan
ist neben dem Flachennutzungsplan das wichtigste Werk-
zeug einer Gemeinde, um stadtebauliche Entwicklung im
Sinne der kommnalen Planungshoheit zu lenken und zu
ordnen. Die Inhalte eines Beabuungsplans regelt grund-
satzlich der § 8 BauGB. Es gibt keinen gesetzlich vorge-
schriebenen Mindestinhalt, jedoch unterschiedliche Arten
von Bebauungsplénen: Der qualifizierte, einfache und vor-
habenbezogene Bebauungsplan. Zudem besteht mit dem
Bebauungsplan der Innenentwicklung eine Sonderform
(siehe unten). Regelt der Bebauungsplan das Baurecht, z.
B. im Ortskern, wird auch vom Innerortsbebauungsplan
gesprochen.

Ein sog. qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB liegt vor, wenn mindestens folgende Festsetzungen
festgelegt wurden und die Erschliefung gesichert ist:

o Art und

o MaR der baulichen Nutzung

o Uberbaubare Grundstlicksflachen
o ortliche Verkehrsflachen

Ein einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB
liegt vor, wenn ein Bebauungsplan diese Mindestfestset-
zungen nicht erfillt. Er kann jedoch nicht allein Uber die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens
entscheiden. Daher missen zuséatzlich die Voraussetzun-
gen von § 34 (Innenbereich) bzw. § 35 BauGB (AulRenbe-
reich) erfillt werden.

Abb. 24: Moglicher Ablauf der Bebauungsplanerstellung

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben im unbeplanten Innen-
bereich zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist (Ausnah-
me z. B. bei Gewerbe- oder Handwerksbetrieben). Fehlende
Festsetzungen sollen folglich durch die Orientierung an der
Struktur der vorhandenen Bebauung ausgeglichen werden.

Abgrenzung Innenbereich § 34 BauGB

Die Abgrenzung ist von entscheidender Rolle, da der unbe-
plante Innenbereiche grundsatzlich fir eine Bebauung zur
Verflgung steht, wahrend der unbeplante AuRenbereich
fur nicht privilegierte Bebauung (mit Ausnahmen) nicht
bebaut werden darf. MalRgeblich fir die Abgrenzung ist
der im Zusammenhang bebaute Ortsteil. Dieser liegt vor,

wenn der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit vermittelt wird.

Wenn vorhandene Bebauung keinen pragenden Charakter
auf unbebaute Grundstiicke (bei sehr groRen Baullicken)
mehr hat, so zdhlen die unbebauten Grundstlicke nicht
mehr zum Innenbereich. In diesem Fall spricht man von
einer AulRenbereichsinsel im Innenbereich.

Der AuRenbereich ist grundsatzlich von Bebauung freizuhalten.
Es sind jedoch Ausnahmen nach § 35 BauGB méglich (z.B. land-
oder forstwirtschaftlicher Betrieb mit gesicherter ErschlieRung
und ohne Entgegenstehen tffentlicher Belange).

Ein sog. vorhabenbezogener Bebauungsplan (§§ 12, 30
BauGB) wird auf der Grundlage eines Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans aufgestellt, den ein Vorhabentrager (Investor,
Bauherr) mit der Gemeinde abstimmt. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens inkl. der Er-
schlieRungsmaflnahmen.

Schritte im Bebauungsplanverfahren

Der einfache und qualifizierte Bebauungsplan durchlaufen die
gleichen Verfahrensschritte bei ihrer Aufstellung; somit weist
ein einfacher Bebauungsplan lediglich weniger Festsetzungen
auf. In Ausnahmen kann von den Festsetzungen in Bebauungs-
planen nach § 31 BauGB abgewichen werden (z. B. aus Griin-
den des Allgemeinwohls).

Quelle: Baader Konzept GmbH nach Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr 2019)
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

Seit der BauGB-Novelle von 2007 gibt es den Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Dieser soll
dazu beitragen, die erstmalige Inanspruchnahme von
Flachen fur Siedlungszwecke zu verringern, indem Be-
bauungsplane der Innenentwicklung zur Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung oder fiir andere
MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt und ge-
genlUber herkdmmlichen Bebauungsplanen beschleunigt
durchgefihrt werden kénnen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung erstreckt sich
auf Teilgebiete des Siedlungsbereichs, indem z. B. noch
unbebaute Teilflachen Uberplant oder die Nachverdich-
tung geregelt wird und ersetzt das Baurecht nach § 34
BauGB. Er erlaubt Festsetzungen wie ein qualifizierter
oder einfacher Bebauungsplan. Durch die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren ist eine erleichterte Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange moglich (§ 13 BauGB). Zusatzlich ent-
fallt die Notwendigkeit einer Umweltprifung, eines Um-
weltberichts und einer zusammenfassenden Erklarung.

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Die Aufstellung qualifizierter Bebauungsplane im Bestand
mit einem umfassenden Regelungsinhalt erfordert ein ho-
hes MafR an Abstimmungs- und Beteiligungsbedarf. Um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur die Zukunft
in bereits bebauten Bereichen mit grokem Siedlungsdruck
oder sonstigem Handlungsbedarf zu gewahrleisten, reicht
oft die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans aus.
Ziel der Gemeinde kann z. B. sein, Moglichkeiten fir neue
moderne Wohnangebote und Um- und Neunutzungen
zu schaffen ohne die ortstypsichen Bau- und Siedlungs-
strukturen aufzugeben. Besonders in landlich gepragten
Teilorten und Ortskernen geht es darum ortsbildpragende
Gebdude- und Freiraumstrukturen zu erhalten und Neu-
bauten angemessen in die ortliche Baukultur einzubinden.
Ein derartiger Plan kann dazu dienen, innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einzelne Festsetzungen
(z. B. Begrenzung der Zahl der Wohnungen, Baufenster/
-linien, Festlegung Gebietstyp oder die Unzuldssigkeit
von bestimmten Einzelhandelsbetrieben) zu treffen und
dadurch die Nutzung von Grundsticken sowohl ein-
zuschrdanken als auch zu erweitern. Voraussetzung ist
aber auch fir diese Festsetzungen, dass sie stddtebau-
lich erforderlich sind. Auch hier sind umfassende Ab-
stimmungs- und Beteiligungsschritte erforderlich, kon-
zentrieren sich dann aber auf einige wenige geplante
Festsetzungen. Die Einbindung in einen umfassenden Ge-
staltungs- und Diskussionsprozess mit den Blrger*innen
erhoht die Erfolgschancen und schafft das Bewusstsein
fur eine vorausschauende Siedlungsentwicklung im Dorf.

Abb. 25: Beispiel fiir einfachen Bebauungsplan zur Steuerung
des MaR3es der Nutzung im Innenbereich iiber Festlegung von
Quartierstypen (Ausschnitt), Gemeinde Denkendorf (Land-
kreis Eichstétt)
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Abb. 26: Beispiel fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (Vorhabens- und ErschlieBungsplan) fiir Wohnbaunutzung in
Nordlingen (Stadt N6rdlingen)

Quelle: Stadt Nérdlingen

Praxistipp:
Weiterfithrende Hinweise / Tipps @

Teilleistungen von Bebauungspldnen der Innenent- o
wicklung kénnen z.B tber die Stadtebauforderung Beachtung der BauNVO, BayBO Art. 81 (6rtliche Bauvor

oder die Dorferneuerung geférdert werden. Die For- schriften) sowie BNatschG (§ 13, 15) s. auch Bayerisches
derfahigkeit ist vor Verfahrensbeginn zu priifen. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr 2019

Praxistipp:

Nach einem Urteil des Bundesverfassungsgerichts
dirfen in einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung keine AuRenbereichsflachen einbezogen wer-
den, die jenseits der dulleren Grenzen eines Sied-
lungsbereichs liegen.

BVerwG, Urteil vom 04.11.2015- 4 CN 9.14
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Vorverkaufsrecht und Satzungsvorkaufsrecht
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Um aktiv die geplante stadtebauliche Entwicklung zu steu-
ern und die kommunale Bauleitplanung durchzusetzen,
steht der Gemeinde auf Grundlage entsprechender ge-
setzlicher Bestimmungen ein Vorkaufsrecht auf Grundsti-
cke zu. Dabei hat die Gemeinde das Recht, ein Grundstlck
zu den gleichen Bedingungen zu kaufen, zu denen der
Kdufer es in einem bereits abgeschlossenen Kaufvertrag
mit dem Verkdufer vereinbart hat (gilt nicht fir Tauschver-
trag, Schenkung, Erbauseinandersetzung, Konkurs oder
Zwangsvollstreckung). Neben dem allgemeinen Vorkaufs-
recht nach § 24 BauGB kann auch das Besondere Vorkaufs-
recht nach § 25 BauGB angewandt werden.

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)

Das Allgemeine Vorkaufsrecht gilt nicht pauschal fir das
gesamte Gemeindegebiet. Voraussetzung fir die Aus-
Ubung des Allgemeinen Vorkaufsrechts ist, dass das Grund-
stlck in folgenden Gebieten liegen muss:

e Bebauungsplan (auch einfacher Bebauungsplan) mit

e Nutzung fur 6ffentliche Zwecke (Verkehr, Grinflache,

e Gemeinbedarf, Ver- und Entsorgung) oder als Aus-
gleich

e Umlegungsgebiet

e Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet oder stddte-
baulicher Entwicklungsbereich

e Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung oder Sat-
zung zur Sicherung von DurchfihrungsmalBnahmen
im Stadtumbau

Zusatzlich steht der Gemeinde ein Vorkaufsrecht beim
Verkauf von unbebauten Flachen zu, die folgende Voraus-
setzungen erflllen (§ 24 BauGB):

e bei unbebauten Flachen im AuRenbereich im Gel-
tungsbereich eines FNPs (Festsetzung als Wohnbau-
flaiche oder Wohngebiet)

e in Gebieten, die vorwiegend mit Wohngebauden be-
baut werden kénnen (Reines oder allgemeines Wohn-
gebiet nach Bebauungsplan oder Innenbereich nach §
34 BauGB)

e Gebiete die zum vorbeugenden Hochwasser-
schutz von Bebauung freizuhalten sind (v.a.
Uberschwemmungsgebiete)

Praxisbeispiel:

Bei der Auslibung des Vorkaufsrechts, beispielswei-
se in Sanierungsgebieten, sind die konkreten Sanie-
rungs- und Entwicklungsziele maligeblich. Wenn
eine Gemeinde ein bebautes Grundstiick im Sa-
nierungsgebiet fir die Errichtung eines Parkplatzes
kaufen mochte, sich aus den Unterlagen zum Sanie-
rungsverfahren aber keine Notwendigkeit oder Ab-
sicht fur einen Parkplatz ergibt, ist ein Vorkaufsrecht
nicht zuldssig.

Weitere wichtige Voraussetzung fur die Wirksamkeit des
Vorkaufsrechts ist das Vorliegen eines Kaufvertrages. Die
Gemeinde Ubernimmt diesen und die ihr bis dato fremden
Konditionen inkl. des festgesetzten Kaufpreises. Folglich
kommt es nicht zu neuen Vertragsverhandlungen (Ausnah-
me nach § 28 BauGB). Die Gemeinde kann das Vorkaufs-
recht innerhalb von zwei Monaten nach Mitteilung des
Kaufvertrags austben und wird damit unter Einhaltung
der Bestimmungen nach §§ 24 bis 28 BauGB zum Kaufer.

Vorkaufsrecht zugunsten Dritter:

In Ausnahmefallen (§ 27a BauGB) kann die Gemein-
de ihr Vorkaufsrecht auch zugunsten eines Dritten
(z. B. Bautrager) austiben. Dieser muss jedoch be-
stimmte Verpflichtungen erftllen (z. B. Bereitstel-
lung von Wohnraum fir Bevolkerungsgruppen mit

besonderen Wohnraumversorgungsproblemen). In
diesem Fall haftet die Gemeinde fiir die Verpflich-
tung aus dem Kaufvertrag neben dem Beglnstig-
ten als Gesamtschuldnerin. Die Regelung soll einen
Durchgangserwerb und den doppelten Anfall von
Grunderwerbssteuer vermeiden.

Besonderes Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB)

Die Gemeinde kann zudem ein Besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 BauGB durch den Erlass einer Vorkaufsrechts-
satzung fur folgende Gebiete festlegen:

e flr unbebaute Grundstiicke im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans (im Gegensatz zum Allgemeinen Vor-
kaufsrecht keine Beschrdankung auf bestimmte Nut-
zung)

e flr bebaute und unbebaute Grundstiicke in Gebieten,
in denen sie stadtebauliche MaRnahmen in Betracht
zieht (z. B. Ausweisung eines stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs, vom Gemeinderat beschlossenes Bau-
lickenschlieRungsprogramm)
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Eine Ausiibung des Vorkaufsrechts ist nicht mog-
lich (§ 26 BauGB), wenn:

e der Eigentiimer an ein Familienmitglied verkauft

e das Grundstlick von einem o6ffentlichen Bedarfs-
trager (z. B. zum Zweck der Landesverteidigung,
Bundespolizei, Polizei, Zoll, Zivilschutz, Kirchen

oder Religionsgemeinschaften) gekauft oder fir
geplante Vorhaben mit Uberortlicher Bedeutung
aufgrund Planfeststellungsverfahren verkauft wird

e das Grundstlick gemald Bebauungsplan oder den
Zielen und Zwecken stadtebaulicher MaRnahmen
bebaut und genutzt wird (§ 27 BauGB).

Voraussetzung flir den Satzungserlass ist, dass die Ge-
meinde stadtebauliche MalRnahmen im Gebiet in Betracht
zieht und das Ziel verfolgt wird, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu sichern. Dies kann fur jeden Teil
des Gemeindegebietes begriindet werden (beplant oder
unbeplant, Innenbereich oder AuRenbereich). Eine Vor-
kaufsrechtssatzung kann auch hier nicht pauschal fir das
gesamte Gemeindegebiet erlassen oder zur vorsorglichen
Bodenbevorratung ohne konkrete Planungsvorstellung
oder Bezug zu einer stadtebaulichen Malknahme ausgelbt
werden. Es missen vielmehr ernsthafte Anhaltspunkte fur
die Absicht der Gemeinde vorhanden sein. Diese ergeben
sich beispielsweise aus stddtebaulichen Planungen, aber
auch aus informellen Planungskonzepten. Beispiele daflr
sind:

e Darstellungen in einem Flachennutzungsplan,

e eine stadtebauliche Entwicklungs- und Rahmenpla-
nung

e ein Bebauungsplan, auch wenn dieser noch keine
Planreife hat, es geniigt sogar

e die erst beabsichtigte Aufstellung und Anderung eines
Bebauungsplans, wobei ein Aufstellungs- bzw. Ande-
rungsbeschluss noch nicht erforderlich ist

e die Vorbereitung einer noch nicht formlich eingeleite-
ten Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahme

e |SEK (Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept), Rahmenplan

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Mit den Vorkaufsrechten kann die Gemeinde ganz kon-
kret positive Gestaltungsideen fur die Gestaltung ihrer
Gemeinde voranbringen; unter Vorausetzung, dass diese
begrindet werden kdénnen. Strategisch und stddtbaulich
wichtige Vorhaben kdnnen umgesetzt bzw. die Handlungs-
spielrdume flir wichtige zuklnftige Entscheidungen dari-
ber geschaffen werden.

Das Vorkaufsrecht stellt einen geringeren Eingriff in private
Rechte als eine Enteignung dar. Wenn der volle Kaufspreis
fallig ist, entstehen fur den Verkaufer keine Nachteile, da
sich lediglich der Kaufer andert. Ein Hemmnis fur die An-
wendung des Vorkaufsrechts ist, dass ein Vorkaufsrecht
nur eingesetzt werden kann, wenn auch ein Verkaufsfall
vorliegt. Baullcken, die nicht verkauft werden, kdnnen
dementsprechend nicht Uber das Vorkaufsrecht aktiviert
werden (Sommer 2018).

Praxistipp 1:

Die ,Sollbruchstelle” der Vorkaufsrechtaustbung ist
in der Regel die notwendige Begriindung des Allge-
meinwohls. Hier ist Vorbereitung die halbe Miete.
Vorkaufsrechtsaustibungen, die zusatzlich konzep-
tionell (Rahmenplan, ISEK, Bedarfsplanung fir so-
zialen Wohnraum etc.) unterfittert und begriindet
werden koénnen, werden regelmaRig ,gerichtsfes-
ter” sein. (Simon 2020, S. 7).

Praxistipp 2:

Existiert in ihrer Gemeinde ein Grundstlick, dem der
gesamte Gemeinderat eine zentrale Bedeutung fir
die gesamte Entwicklung zumisst, fiir das eine kon-
krete gemeinwohlorientierte Planungsidee auf dem
Tisch liegt und um dessen Erwerb sich die Gemein-
de seit langem bemht? Dann sollte die Gemeinde
fir das betreffende Areal ernsthaft die Moglichkeit
einer Satzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB prifen.
(Simon 2020, S. 7).

Vorkaufsrechte stellen einen Eingriff in die vertragliche
Entscheidungsfreiheit von Verkdufer und Kaufer dar. Die
Gemeinde darf ihr Vorkaufsrecht daher nur auslben,
wenn das Wohl der Allgemeinheit gewahrt wird, also die
Vorteile firr die Offentlichkeit Gberwiegen. Allein der Um-
stand, dass ein Grundsttick z. B. ,verwahrlost” ist oder sich
in stadtebaulich interessanter Lage befindet, reicht fur
ein gemeindliches Vorkaufsrecht nicht aus. Die Gemeinde
muss daher zunachst prifen, ob die Vorausetzungen be-
stehen.
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Der Kdufer des Grundstlicks kann sowohl das Allgemeine
als auch das Besondere Vorkaufsrecht der Gemeinde nach
§ 27 BauGB abwenden, wenn er den mit dem Vorkaufs-
recht verfolgten Zweck selbst verwirklicht (z.B. SchlieBung
einer Baullicke). Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist dann
zum Wohl der Allgemeinheit nicht erforderlich, da der ver-
folgte Zweck dennoch erreicht wird (mit Ausnahmen nach
§ 27 Abs. 2 BauGB). Der Kaufer muss sich zu einer Nutzung
ggf. Mangelbeseitigung innerhalb von zwei Monaten ver-
pflichten (sog. Abwendungserklarung).

Damit wird beispielsweise die Baullcke aktiviert und die
Gemeinde muss damit nicht selbst als Kaufer eintreten.

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps (m)

Es gilt zu beachten, dass ein Gebiet eines Vorkaufsrechts
nicht immer deckungsgleich mit den Grundstickszuschnit-
ten ist.

Das Vorkaufsrecht kann daher auch nur Teile von Grund-
stlicken umfassen.

Besteht an einem Grundstlick kein Vorkaufsrecht oder bt
die Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufsrecht nicht aus,
muss die Gemeinde dem Verkaufer bestatigen, dass sie
das Vorkaufsrecht nicht in Anspruch nimmt (Negativzeug-
nis zur Beweisfihrung flir das Grundbuchamt, § 28 Abs. 1
BauGB).

s. auch Simon 2020 und Sommer 2018 und 2020
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Geruchsimmissionsschutz
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Bei der Siedlungsentwicklung kénnen immissionsschutz-
rechtliche Nutzungskonflikte insbesondere beim Neben-
einander von Wohnen und Landwirtschaft auftreten.
Oftmals sind Projekte der Innenentwicklung wie z. B. er-
ganzende Wohnbebauung im Dorfkern oder in den an-
grenzenden Siedlungsbereichen in der Ndhe von aktiven

oder ,ruhenden” landwirtschaftlichen Betrieben angesie-
delt, was zu Problemen bei der Realisierung flihren kann.

Gemal dem Bundesimmissionsschutzgesetz wird gefor-
dert, dass Anlagen keine , erheblichen Beldstigungen” her-
vorrufen dirfen (§3 BImSchG) durch beispielsweise Ldrm
aus Verkehr, Sportanlagen etc. oder Gerlchen (insbeson-
dere Ammoniak von landwirtschaftlichen Mastbetrieben,
Biogasanlagen etc.). Technische Regelwerke dazu helfen
im Genehmigungsverfahren, den notwendigen Immis-
sionsschutz einzuordnen und Zumutbarkeitsgrenzen fest-
zulegen. Diese Regelwerke sind im Rahmen der Abwagung
anzuwenden. Fur landwirtschaftliche Geruchsemissionen
dienen u.a. folgende Regelwerke als Orientierung:

e VDI-Richtlinie 3894 (Emissionen und Immissionen aus
Tierhaltungsanlagen)

e GIRLdes Landes Nordrhein-Westfalen (Geruchsimmis-
sionsrichtlinie)

Wichtige Definitionen

Emission: AustoR von festen, flissigen oder gasfor-
migen Stoffen in die Umwelt. Die Quelle wird als
Emittent bezeichnet.

Immission: Einwirkung von Stoffen (z. B. Larm, Ge-
ruch, Strahlung) auf die Umwelt. Immissionen
resultieren demnach aus Emissionen. Festgesetz-
te Grenzwerte verhindern schadliche Wirkungen
durch Immissionen. (s. LUBW 2021)

Die VDI-Richtlinie 3894 des Vereins Deutscher Ingenieure
hat die Richtlinienreihe 3471 im Jahr 2012 abgel6st (Emis-
sionsminderung Tierhaltung Schweine, Hihner, Rinder
etc.). Diese wurde an den Stand der Technik sowie den Er-
kenntnsgewinn bei der Ausbreitung von Luftinhaltsstoffen
und der Wirkung von Immissionen angepasst. Dartber hi-
naus wird in der neuen Richtlinie ein neues und verein-
fachtes Modell zur Abstandsbestimmung dargestellt.

Definition MaR der Geruchsbelastung

Als MaR fur die Geruchsbelastung wird in der GIRL

die Haufigkeit von Gerlichen in Geruchsstunden im
Jahr angegeben. Damit wird u.a. der subjektive
Charakter der Geruchsbelastigung berlcksichtigt.
Als eine Geruchsstunde gilt, wenn eine Testperson
innerhalb von zehn Minuten mindestens einen be-
stimmten Prozentanteil der Zeit mit deutlichen-
wahrnehmbaren Gerlichen feststellt, die zweifels-
frei vom untersuchten Betrieb ausgehen.

e 10 Prozent in Wohn- und Mischgebieten
e 15 Prozent in Gewerbe- und Industriegebieten
e 15 Prozent in Dorfgebieten

Die Richtlinie liefert jedoch keine Maligaben fir die Bewer-
tung der Geruchsimmissionen. Da in Bayern derzeit keine
spezielle Richtlinie flr diesen Zweck eingefihrt ist, werden
die Grenzwerte der inzwischen etablierten Geruchsimmis-
sions-Richtlinie (GIRL) des Landes Nordrhein-Westfalen
als Erkenntnisquelle bei der Abwagung herangezogen. Sie
enthalt technische Normen, die auf Erkenntnissen eines
umfangreichen, landerlbergreifenden Forschungs- und
Entwicklungsprojektes beruhen.

Fir die Planung und Genehmigung von geruchsstoffemit-
tierenden Anlagen sind Geruchsimmissionsprognosen mit
den Ausbreitungsberechnungen des Referenzmodells der
Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
erforderlich. Fur die Erstellung kénnen entsprechende
Gutachter beauftragt werden. Eine differenzierte, vertie-
fende Auseinandersetzung mit den Regelungen ist erfor-
derlich.

Abb.27: Mastbetrieb in Ortsndhe

Quelle: Baader Konzept GmbH
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Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Grundsatzlich sollte die Entstehung von Geruchsstoffen
minimiert werden. Dariiber hinaus muissen insbesondere
grolBere Anlagen Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen treffen. Solche MafR-
nahmen kdnnen z. B. sein: Mindestabstdande von Stéllen zu
Wohngebieten, Verdinnung des Abluftstroms durch Zu-
fuhr von Umgebungsluft, Anpassung der Schornsteinhéhe,
Abluftreinigung. Dariber hinaus kann auch die Zwischen-
schaltung weniger storempfindlicher Puffernutzungen
sinnvoll sein. Die Bauleitplanung soll stadtebauliche oder
sonstige Nutzungskonflikte im besten Fall I6sen und nicht
verscharfen oder neue Konflikte schaffen. Die Begriindung
der Bauleitplanung muss daher zeigen, dass die Konfliktsi-
tuation erkannt wurde und sie durch entsprechende MaRk-
nahmen gel6st werden kann (siehe Kasten).

Beispiel Nutzungskonflikt mit unbefriedigender
Loésung:

Neben einer Gefligelmastanlage soll ein Wohn-
gebiet entstehen. “Zur Losung des Konflikts Gber-
nehmen die Eigentimer eine grundbuchrechtlich
abgesicherte Duldungsverpflichtung fir die entste-
henden Gerlche. Ein solches Vorgehen wdre ab-
wagungsfehlerhaft. Der Konflikt wird gerade nicht
bewaltigt, sondern sogar verfestigt. Es tritt also das
Gegenteil von Konfliktlosung ein.”

(Hanns-Seidel-Stiftung 2020, S. 70)

Weiterfithrende Hinweise / Tipps @

Bei der Erstellung der VDI-Richtlinie 3894 lagen wenig
belastbare Daten zu Emissionsfaktoren vor. Zuséatzlich
fihren die verdnderten Anforderungen an die landwirt-
schaftlichen Betriebsweisen durch den zunehmenden
Tierschutz und das Tierwohl (z. B. Haltungsverfahren mit
Auslauf, frei bellftete Stélle) zu neuen Haltungssystemen.
Dadurch andern sich auch die emissionstechnischen Aus-
wirkungen, wodurch die Richtlinie angepasst werden
muss. Derzeit werden daher Emissionsdaten fir Milch-
vieh-, Mastschwein- und Gefllgelstalle fir die Beurteilung
der Umweltwirkungen der Nutztierhaltung erhoben. Die
Richtlinie wird auf dieser Grundlage voraussichtich im Jahr
2023 aktualisiert (s. VDI-Richtlinie 3894).

Das Kuratorium fir Technik und Bauwesen in der Landwirt-
schaft (KTBL) hat auf Basis des in der VDI-Richtlinie 3894
vorgestellten Rechenmodells zur Abstandsregelung einen
Abstandsrechner entwickelt. Demo-Version:
www.ktbl.de/webanwendungen/abstandsrechner

s. Hanns-Seidel-Stiftung 2020 und Kamp 2013

Geruchssimmissions-Richtlinie (GIRL) des Landes Nord-
rhein-Westfalen
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Kommunale Forderprogramme
Ziel, Aufgaben und Vorteile

Innenentwicklung ist auf das Engagement der Privatei-
gentimer*innen und Bauwilligen angewiesen. Bauen im
Bestand bietet viele Vorteile wie z. B. Kostenersparnisse
durch die Nutzung bestehender Bausubstanz. Bodenaus-
hub, Baumaterial und Aufwand fiur die ErschlieRung wer-
den eingespart. Gegenlber einem Neubau ergeben sich
zudem individuelle Wohnqualitaten mit besonderem Am-
biente. Gleichzeit bedarf die Um- und Neunutzung von
Bestandsgebduden guter Ideen sowie umfangreicher Pla-
nungs- und Abstimmungsleistungen.

Ein kommunales Férderprogramm mit Angebot einer Bau-
beratung setzt hier Anreize bei Sanierung- und Umbau
von Bestandsgebauden oder der Bebauung einer Baullicke
bzw. dem Ersatzneubau auf einem Abrissgrundsttck. Es
bietet sich vor allem an, wenn aufgrund des Strukturwan-
dels in der Landwirtschaft bereits Leerstande das Ortsbild
pragen und Sanierungsstau besteht. Private Investitionen
im Ortskern und Siedlungsbestand werden geférdert. Mit
einem Forderprogramm ,Bauen im Bestand” oder ,Aus
Alt mach Neu“ signalisiert die Gemeinde, dass das Engage-
ment der Bauwilligen fur den Bestand wertgeschéatzt wird
und es bildet zudem ein wichtiges Instrument zur Erhal-
tung und Aufwertung des Ortsbildes. Die Kommune ver-
flgt damit Gber gezielte Steuerungsmaoglichkeiten.

Art und Umfang der Férderung kénnen von der Gemein-
de selbst bestimmt und spezifische Schwerpunkte gesetzt
werden. Das kommunale Forderprgramme kann Leistun-
gen flr Private bieten, auch wenn die Kommune bisher
nicht an Stadtebauforder- und Dorferneuerungsprogram-
men teilnimmt, in denen in der Regel auch private Inves-
titionen gefordert werden (Bauberatung, Fassadengestal-
tung etc.).

Voraussetzungen und erste Schritte

e Beschlussfassung im Gemeinderat fur Einfihrung des
Forderprogrammes und die Bereitstellung von Haus-
haltsmitteln

e Festlegung Programmausgestaltung

e raumlicher Geltungsbreichs (z. B. Ortskern oder
gesamtes Ortsgebiet)

* Fordergegenstande und Férdersummen, ggf.
Forderboni (siehe Kasten)

e Fordervoraussetzungen (z. B. Inanspruchnahme
Bauberatung, kinftige Wohnnutzung, Fertigstel-
lung in bestimmter Zeit)

¢ Auszahlungsmodalitaten (z. B. einmalige
Auszahlung oder bestimmter Auszahlungsturnus
mit Laufzeit)

e Zulassigkeit oder Beschrdankung von Kombina-
tionen mit anderen Férderprogrammen
(z. B. Dorferneuerung)

e Erstellung Richtlinien mit Festsetzungen und Laufzeit
des Programmes, Erstellung Antragsformular

e Beschluss im Gemeinderat

o Offentliche Bekanntmachung

Praxistipp: Forderwiirdige Vorhaben mit
,ublichen” Forderumfang

Umbau, Ausbau, Erweiterung oder Sanierung
an historischer Bausubstanz (z. B. 10 % der In-
vestitionssumme, max. 10.000 € je Anwesen)
Altbaugutachten (z. B. 600 € Grundférderung)
Erwerb eines Altbaus (z. B. max. 600 €)

Erwerb von kommunalen Baupldtzen (z. B.
10.000 €, Verrechnung mit Grundsttckskauf)
Bebauung von alteren Baullicken (z. B. 2 % der
Investitionskosten, Maximalférderung

5.000 €)

Abriss- und Entsorgungskosten bei ortshildver-
traglicher Nachnutzung (z. B. max. 10.000 €)
Bauberatungen mit ortsansadssigem Architekt
(z. B. 5 Stunden oder im Wert von max. 500 €;
auch als Voraussetzung fur Férderung)

Zusatzliche Gewahrung von Boni:

Kinderbonus bei Altbauerwerb oder Erwerb
eines kommunalen Bauplatzes (z.B. Erhéhung
der Grundférderung um 10 % je Kind)

Bonus bei denkmalgeschitzten Anwesen

(z. B. 1.000 €)

(Basis: ausgewdhlte kommunale Férderprogramme
in Bayern, Recherche und Auswertung Baader Kon-

zept)
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Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Das Forderprogramm ist weniger fir Gemeinden mit
grollem Siedlungsdruck geeignet, da es u.a. auf die Wie-
dernutzbarmachung von langer bestehenden Bau- und
Leerstandspotenzialen im Bestand abzielt. Diese sind in
Gemeinden mit Siedlungsdruck aufgrund einer erhéhten
Nachfrage in der Regel weniger vorhanden. Es bedarf dort
keiner zusatzlichen Anreizwirkung.

Abb. 28: Gebaudesanierung im Oettinger Stadtkern

Foto: Stadt Oettingen

Abb. 29: Gebaudesanierung im Schrattenhofener Ortskern

Foto: Baader Konzept GmbH

Bei der Etablierung des Programmes empfiehlt es sich dar-
auf zu achten, dass der Aufwand der Antragstellung in Re-
lation zur méglichen Férdersumme steht: Ein Anreiz muss
gegeben sein. Nur so kann das Férderprogramm einen
positiven Effekt zur Innenentwicklung beitragen. Zum Start
des Forderprogrammes sollte neben der 6ffentlichen Be-
kanntmachung eine zusatzliche Bewerbung beispielsweise
auf der Homepage oder in der 6rtlichen Presse stattfinden.
Eine fortlaufende Bewerbung ist empfehlenswert, damit
(Um)Bauwillige und Eigentumsbildende die Information zu
einer kommunalen Forderung kontinuierlich fur ihre Ent-
scheidungsprozesse verfligbar haben.

Je nach Erfolg und Bedarf des Programms gilt es zu beden-
ken, dass ein (Mehr-) Aufwand fir die Verwaltungen durch
die Bearbeitung von Forderantragen besteht. Diesen gilt
es abzuschatzen und ggf. gemalk der vorhandenen Kapazi-
tat in der Verwaltung entsprechend einzusetzen bzw. per-
sonell umzuverteilen. Eine regelmafige Sensibilisierung
fir das Thema Bauen im Bestand in unterschiedlichen Me-
dien (Presse, Gemeindeblatt, Birgerversammlungen, So-
cial Media etc.) kann den Erfolg des Programms erhohen.

P

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps I“%ﬁl

e zeitliche Begrenzung mit Evaluierung sinnvoll (ggf.
Anpassung Forderbedingungen und Fordersumme,
Bilanzierung moglich, sodass ein positiver Effekt zur
AuRenwirkung entsteht)

¢ Kombination mit Gestaltungshandbuch/Baufibel mog-
lich (Gestaltungsvorschlage kénnen auch als Voraus-
setzung flr das Forderprogramm zur Forderung regio-
naltypischer Entwicklung festgelegt werden)

Flr private Eigentimer*innen bestehen noch zahlreiche
weitere Férdermoglichkeiten, u. a. zur Eigentumsbildung,
Schaffung von Mietwohnraum, energetischen Sanierung
oder zum altersgerechten Umbau.

Kommunale Projekte zur Wohnraumschaffung kénnen
aktuell durch das ,Kommunale Wohnraumférderungspro-
gramm®” der Obersten Baubehorde in Bayern gefoérdert
werden (z.B. Neubau, Modernisierung, vorbereitende pla-
nerische MalBnahmen wie Wettbewerbe s. auch Kapitel
Ansprechpartner, Fordermdglichkeiten und weiterfiihren-
de Hinweise).

Erfahrungen aus der Praxis:

In der Gemeinde Deiningen wurden seit dem Projekt-
start des Forderprogramms im Jahr 2016 elf Antrage
gestellt. Voraussetzung fir das Forderprogramm ist
hier die Inanspruchnahme einer Bauberatung.

Im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit
der ILE Mittleres Ries wurde das Férderprogramm in
eine Baufibel, die das dorf- und ortshildgerechte Bau-
en illustriert, eingebunden. Die Kooperation erlaub-
te eine kostenglnstigere Umsetzung aufgrund einer
gemeinsamen Finanzierung und schafft somit einen
Mehrwert fur alle Kommunen.
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Gestaltungsbeirat

FUr eine ausgepragte |dentifikation mit unserer Region
sorgen die Pflege vieler historische Brauche, ein ausge-
pragtes Vereinsleben, ehrenamtliches Engagement aber
eben auch: identitatsstiftende Baukultur! Eine, die sich
vom modernen Einheitsbrei abhebt und zu unseren Kom-
munen passt. Besonders beim anhaltenden Neubauboom
missen wir darauf achten, mit guter Gestaltung zu bauen.
Dabei schlieRen sich Alt und Neu nicht aus. Richtig ist eine
Baukultur, die modern ist, aber regionale Bauformen und
Materialien nutzt. Eine solche Baukultur muss stadtebau-
liche Verbesserungen herbeifiihren und o6ffentliche Orte
mit hohem Aufenthaltscharakter schaffen. Kommunen
konnen dieses Thema beispielsweise mit einem kommu-
nalen Gestaltungsbeirat oder einer Ortsgestaltungssat-
zung angehen.

Empfehlungen fiir Kommunen

Das Instrument Gestaltungsbeirat kann auf kommunaler
Ebene eingesetzt werden, um einer Vielzahl unterschied-
licher Bedurfnisse in Bezug auf die Starkung und Aus-
handlung von Baukultur zu begegnen. Zugleich zeigen sich
deutliche Potenziale fur einen differenzierten Mehrwert
dieser Gremien. Fir die Anwendung des Instruments in
den Kommunen lassen sich Empfehlungen auf vier Ebenen
formulieren.

Einrichtung des Gestaltungsbeirats

Bevor eine Kommune einen Gestaltungsbeirat einrichtet,
sollten die Bedirfnisse in Verwaltung, Politik sowie wei-
teren Anspruchsgruppen und Offentlichkeit sorgfiltig er-
mittelt werden. Dabei gilt es auch, widersprichliche Er-
wartungen und Konflikte zu identifizieren und zu klaren.
Grundlegende Fragen sind: Was soll der Gestaltungsbeirat
leisten? Was soll mit dem Gestaltungsbeirat zuklnftig bes-
ser erreicht werden, was heute weniger gut moglich ist?
Welche baulichen Aufgaben stehen in der Kommune an?
Wer soll mit der Arbeit des Gestaltungsbeirats unterstitzt
werden? Wenn die Zielsetzung geklart ist, kbnnen das Ins-
trument passgenau eingerichtet und auch die Mitglieder
entsprechend der anstehenden Aufgaben, ihrer jeweiligen
Disziplinen und in ihrer Anzahl ausgewahlt werden. Daran
anschlieBend kénnen Sitzungshaufigkeit und Vergitung
festgelegt werden.

Durchfiihrung des Gestaltungsbeirats

Beratung und Wissenstransfer sollten in der Arbeit des
Gestaltungsbeirats im Vordergrund stehen. Zu Beginn der
Arbeit eines Gestaltungsbeirats empfiehlt es sich, mit we-
nig Offentlichkeit zu starten, also eher mit éffentlichen Be-
ratungen denn mit eigentlicher Offentlichkeitsarbeit. Der
geschitzte Rahmen der Beratung sollte mit Begehungen
erganzt werden, um die Ortskenntnis — besonders fir Bei-

rate mit externen Mitgliedern — zu verbessern. Es gilt, der
Politik eine klare Rolle zuzuweisen, da sie eine wesentliche
Adressatin und Mitstreiterin ist, damit die Arbeit des Ge-
staltungsbeirats in der Praxis angenommen wird. Wesent-
lich ist eine konstruktive Zusammenarbeit und zugleich Ar-
beitsteilung zwischen Gestaltungsbeirat und Verwaltung.

Flankieren mit anderen MafRhahmen

Flr den Gestaltungsbeirat ist ein passendes Umfeld wich-
tig, das mit flankierenden MalRnahmen gestarkt werden
kann. Dazu zihlt eine ergidnzende Offentlichkeitsarbeit,
welche den Gestaltungsbeirat bekannt macht und Erfolge
kommuniziert. Zugleich gilt es auszuloten, welches Be-
durfnis in der Kommune besteht, offentlich Gber Baukul-
tur zu diskutieren oder auch das Thema Baukultur starker
in die Offentlichkeit zu riicken. Darauf aufbauend kénnen
passende Angebote entwickelt und auch Partnerschaften
gesucht werden, welche die Arbeit des Gestaltungsbeirats
unterstitzen und das Gremium zugleich nicht Gberfordern.
Beratungsresistente Architektenschaft und Bauherrschaft
kdnnten an runde Tische gebeten oder in Workshops ein-
gebunden werden. Auch ist es hilfreich, das Selbstbild der
Kommune zu scharfen, welches eine wichtige Grundlage
ist, um Stadtgestalt und Alltagsarchitektur zu bewahren
und fortzuentwickeln. Zugleich sollte der Erfahrungsaus-
tausch mit anderen Kommunen gepflegt werden.

Evaluieren und Fortentwickeln

Organisation, Arbeitsweise und Einbettung des Gestal-
tungsbeirats sollten in einem passenden Zeitraum reflek-
tiert und im Falle veranderter Aufgaben und Bedirfnisse
angepasst werden kénnen. Ein Erfahrungsaustausch zwi-
schen verschiedenen Kommunen sowie mit Verbanden
und Initiativen der Baukultur kann dabei unterstitzend
wirken. Anpassungen sollten als positive Lernprozesse und
nicht als Fehler oder Versagen wahrgenommen werden.
(Quelle: (BBSR; BMUB 2017, S. 801.))
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Kommunale Wohnungsbaugesellschaft
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Eine Kommune kann sich aktiv an der Schaffung von
Wohnraum beteiligen. Mit Grindung einer kommuna-
len Wohnungsbaugesellschaft kénnen bedarfsgerechte
Wohnungen geschaffen werden. Moglich ist der Bau von
Wohnungen auf gemeindeeigenem Land und deren Ver-
mietung, wobei insbesondere im landlichen Raum kleine-
re Wohneinheiten fir altere Menschen (Barrierefreiheit)
oder Ersthaushaltsgrinder attraktiv sein kénnen. Eine
gezielte und an den Bedarf angepasste Durchmischung
der Mieter*innen durch Belegungsvorschriften kann an-
gestrebt werden, die beispielsweise mit Angeboten einer
Nachbarschaftshilfe oder einer sozialen Einrichtung (z. B.
Tagespflege, Wohngruppen) gekoppelt werden kénnen.

Einer Kommune stehen grundsétzlich zwei Moglichkeiten

zur Verfligung: Sie kann entweder selbst Wohnungen auf
kommunalen Grundstiicken bauen oder bereits bestehen-
de Wohnungen und Gebaude ankaufen, ggf. sanieren und
sie dann vermieten. Insbesondere in landlichen Kommu-
nen steht aufgrund des Struktur- und demographischen
Wandels ausreichendes Potenzial zur Verfligung (z. B. leer-
stehende Hofstellen, Schulgebdude, Wohngebiude und
Gewerberdume).

Eine Wiedernutzbarmachung von Gebauden und/oder
die Nachverdichtung durch Ersatzneubau und ergénzende
Neubauten stellt damit einen wichtigen Gestaltungs- und
Steuerungsfaktor in der Gemeindeentwicklung dar (u.a.
Auslastung der Infrastruktur, haushalterischer Umgang mit
Grundstlcken). Nicht zuletzt bietet die Bereitstellung von
ginstigem und bedarfsgerechtem Wohnraum einen nicht
unerheblichen Standortvorteil fir den Zuzug junger Paare
und Familien.

Kommunale Wohnungsbestdnde bieten zudem die Chan-
ce Umstrukturierungen und Sanierungen effizient und vor-
bildhaft anzugehen (z. B. energetische Sanierung, Quar-
tiersentwicklung).

Voraussetzungen und erste Schritte

Um kommunalen, bedarfsgerechten Wohnraum bereit-
stellen zu kénnen, muss Klarheit Uber die Bevélkerungs-
struktur, Bestandssituation und die Nachfrage bestehen.
Die flachendeckende Erfassung der Innenentwicklungs-
potenziale (Innenentwicklungskataster, Flachenmanage-
ment-Datenbank) schafft hier eine wichtige Informations-
grundlage Uber vorhandene Entwicklungsmdglichkeiten
im Bestand.

Abb. 30: Beispiel Neubau einer Begegnungsstatte fiir Jung
und Alt mit u.a. ambulant betreuten Sozialwohnungen und
Arztpraxis durch das Kommunalunternehmen Wohnbauge-
sellschaft Kirchanschoring

Quelle: Baader Konzept GmbH

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Die Grindung einer kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft bedingt eine hohe politsche Akzeptanz aufgrund
des vergleichbar grofRen organisatorischen (Wohnungs-
bau, Vemietung, Uberprifung der Belegungsvorschriften)
sowie finanziellen Aufwands (Land- bzw. Gebaudekauf,
Baukosten, ggf. Sanierungskosten) der Gemeinde. Gleich-
zeitig bleiben die Immobilien im Eigentum der Kommune,
generieren ggf. Wertzuwachs und sichern langfristig Miet-
einnahmen. Dennoch sind niedrige Rendite ggf. durch
eine fehlende Kostendeckung ein Risiko fiir den kommu-
nalen Haushalt. Um die Aufgaben und Risiken auf mehre-
re Schultern zu verteilen und die Themen Bestandspflege
und Wohnraumschaffung gemeinsam anzugehen, bietet
sich Kooperation mit Nachbarkommunen an mit dem Ziel
der Grindung einer interkommunalen Wohnungsbauge-
sellschaft (s. auch Kapitel Ansprechpartner, Fordermog-
lichkeiten und weiterfiihrende Hinweise).
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Revolvierender Bodenfonds
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Flar den Kauf oder die Bebauung von Grundstiicken und
Gebduden kann eine Kommune auch einen revolvieren-
den Bodenfonds einflhren. Im kommunalen Haushalt
werden Mittel zum gezielten Erwerb und zur Entwicklung
von Potenziaflaichen im Innenbereich bereitgestellt. Spater
werden diese, beispielsweise zur Versorgung der Bevolke-
rung mit angemessenen Wohnraum weiterverdufSert, wo-
durch Einnahmen generiert werden kénnen. Diese stehen
dann zweckgebunden als Sondervermaogen flir neue Mal3-
nahmen zur Bodenbevorratung und zum Grunderwerb zur
Verflgung. Alternativ kann eine vollstandige Herauslage-
rung aus dem Haushalt (Eigengesellschaft oder -betrieb)
eine Moglichkeit zur Umsetzung sein (Dransfeld/Hemprich
2017, S. 46, 81) Der Bodenfonds refinanziert sich somit
selbst, was als revolvierend bezeichnet wird.

Die Kommune kann durch diesen Zwischenerwerb die
Ortsentwicklung durch den Ankauf strategisch wichtiger
Innnenentwicklungspotenziale (zentral, ortsbildprdagend,
bedeutsam flr weitere Entwicklungen) steuern und zeit-
nah bebauen oder entwickeln. Auch bei zersplitterten
Grundbesitz, unpraktischen Grundsttckszuschnitten und
einer Vielzahl von Eigentimern kann ein (Teil-) Ankauf von
Grundstlcken mittel- bis langfristig gesehen einen ersten
Schritt zur Entwicklung eines gréBeren Areals sein. Zu-
satzlich kdnnen die angekauften Grundstiicke als Tausch-
flachen zur Mobilisierung anderer Innenentwicklungspo-
tenziale dienen. Es kommt auch vor, dass Eigentiimer mit
dem Verkauf ihrer Flachen Uberfordert sind und daher der
Gemeinde fir die Entwicklung der Flache dankbar sind.
(BBSR 2020, S. 20)

Voraussetzungen und erste Schritte

Wesentliche Voraussetzung fur die Einfhrung eines revol-
vierenden Bodenfonds ist die Bereitstellung kommunaler
Haushaltsmittel. Daflr ist in Abhdngigkeit der Leistungs-
fahigkeit und des Wohnraumbedarfs in der Gemeinde die
Zuldssigkeit und die Tragfdhigkeit eines Fonds im Einzelfall
zu prifen. Steuerrechtliche Fragen zur Vermeidung von
steuerlichen Mehrbelastungen des Sondervermégens sind
zu klaren (Bayerischer Landtag 2020).

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Ein revolvierender Bodenfonds ist langfristig angelegt, wo-
durch die zweckgerichtete Verwendung der erzielten Ge-
winne zum weiteren gezielten Ankauf und der Entwicklung
von Innennentwicklungspotenzialen mafigeblich sind. Dies
ist jedoch stark von der Haushaltssituation abhangig, da
fir den Bodenfonds Mittel bereitgestellt werden mussen.

Kommunen mit angespannter Finanzlage fehlt daher oft
eine Grundlage, da die finanzielle Leistungsfahigkeit zur
Erfillung der kommunalen Aufgaben gewahrleistet sein
muss und eine Uberschuldung zu vermeiden ist. Zudem
besteht eine , Gefahr” aufgrund der revolvierenden Kom-
ponente, da die erzielten Erldse im Fonds attraktiv fir eine
Schuldentilgung im Gemeindehaushalt insgesamt sind,
welche dann nicht mehr fir weitere Ankaufe und Projekte
der Innenentwicklung zur Verfligung stehen.

Praxisbeispiel Interkommunaler Innenentwick-
lungsfonds (KIF)

Neue Perspektiven bietet ein gemeindelbergreifen-
der Ansatz, indem mehrere Kommunen zusammen
einen Fonds grinden und anhand eines Qualitats-
kriterienkataloges Projekte der Innenentwicklung

finanzieren. Dabei kann es sich um investive MaR-
nahmen wie die Sanierung eines bedeutsamen Ge-
baudes oder nichtinvestive MaRnahmen wie Offent-
lichkeitsarbeit oder Umnutzungskonzepte handeln.

Die Landkreise Nienburg/Weser und Gifhorn nutzen
dieses Instrument bereits.

Landkreis Nienburg/Weser 2019, unter: www.kif-in-
novativ.de

o

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps '%x’

Eine Gemeinde hat im Rahmen ihrer Planungshoheit die
Aufgabe, fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu sorgen. Zu diesem Zweck ist auch eine aktive Bodenvor-
ratspolitik moglich, sofern die Einnahmen fir die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung und den Wohnungsbau
eingesetzt werden (nicht zu Spekulationszwecken oder zur
Erfullung gemeindefremder Aufgaben).
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Blrgergenossenschaft und -verein
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Bilrgergenossenschaften tragen sich aus der Idee einer
gemeinschaftlichen Aufgabenbewaltigung zur Erreichung
eines Zieles, das alleine nicht zu bewaltigen ware. Sie or-
ganisieren und unterstitzen das Miteinander und haben
konkrete Auswirkungen auf Kommunen. Genossenschaf-
ten agieren als Unternehmen, das gemeinsam und demo-
kratisch von ihren Mitgliedern gefihrt wird. In der Genos-
senschaft wird Blrgerbeteiligung gelebt.

Die 7 Grundsatze von Genossenschaften
(,Statement on the Co-operative Identity” der Inter-
national Co-operative Alliance — ICA 2018):

Freiwillige und offene Mitgliedschaften
Demokratische Mitgliederkontrolle
Okonomische Partizipation der Mitglieder
Autonomie und Unabhangigkeit
Ausbildung, Fortbildung und Information
Kooperation mit anderen Genossenchaften
Vorsorge flr die Gemeinschaft

www.ica.coop/en/cooperatives/cooperative-
identity

Voraussetzungen und erste Schritte

Genossenschaften kénnen in allen gesellschaftlichen Le-
bensbereichen gegriindet werden. Neben Genossenschaf-
ten fUr Mobilitdt, Kultur- und Freizeitgenossenschaften
oder zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf kann es fir
Dorfladen, Gasthaduser, Dorfentwicklung oder Wohnungs-
bau geben. Damit wird die gemeindliche Entwicklung
trotz fehlender finanzieller oder personeller Mittel einer
Kommune gestarkt und Standortvorteile geschaffen. Eine
Wohnungsbaugenossenschaft kann beispielsweise Grund-
stliicke oder Gebdude im Ort ankaufen, mit Hilfe der Ge-
nossenschaftsmitglieder aufwerten und anschlieRend
wiederverkaufen oder als Alternative fir den individuellen
Immobilienkauf selbst gemeinschaftlich nutzen. Vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels kdnnen so z.
B. altengerechte Wohnformen vor Ort entstehen, indem
sich die moglichen Bewohner*innen und/oder deren An-
gehorige, Pflegedienstleistern und Privatpersonen zu-
sammenschlieRen. Das hat den Vorteil, dass die Senioren
die notwendigen Pflege- und Betreuungsleistungen, aber
auch hauswirtschaftliche Unterstitzungsdienstleistungen
in genosschaftlicher Kooperation bedarfsgerecht erhalten
und sie in ihrer gewohnten Umgebung bleiben kénnen. Je-
des Genossenschaftsmitglied hat ein Mitspracherecht.

Durch das Engagement der Birger*innen entsteht eine
grolere Verbundenheit und Identifikation mit den Projek-
ten. Zudem konnen die Projekte Impulse zur Aufwertung
in der Nachbarschaft geben und tragen mafRgeblich zur
Wertschopfung und Attraktivitat in der Region bei. (Hen-
ger 2020 und DStGB 2020).

Abb. 31: Voraussetzungen und erste Schritte zur Griindung einer Genossenschaft

Griundung durch
mindestens 3 Personen

Erstellung
Geschaftsplan
[Geschaftsides, Ziele,
Prognose zu Umsatz- und
Ertragsentwickiung, Perso-
nalbedarf etc.)

Ausarbeitung Satzung
|Festhalten von Formali-
taten fiir den Geschafts-

betrieb)

Grundungsvyersamim-
lung, Wahl des
Vorstands und
gef. des Aufsichtsrats

Beantragung der Mit-

gliedschaft in einem

Genossenschaftsver-
band

Priifung durch den
regionalen Prifungs-
verband
[wirtschaftliche
Tragfahighert,
Interessen der
Genossenschaft)

Eintragung in das
Genossenschaftsregis-
ter als eingetragene
Genossenschaft“(eG)

Quelle: Baader Konzept GmbH nach DStGB 2020 und Genossenschaftsverband Bayern 2016
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Entscheidend fur die Grindung einer Genosschaft sind en-
gagierte SchlUsselpersonen in Verwaltung, Wirtschaft und
Zivilgesellschaft mit dem Wunsch nach wirtschafltichen,
sozialen oder kulturellen Veranderungen. Die Genossen-
schaftsanteile bilden das Eigenkapital des geschaffenen
Unternehmens. Durch das Eigenkapital und den laufenden
Geschaftsbetrieb finanziert sich die Genossenschaft.

Praxisbeispiel:

In Mlnnerstadt hat sich zur Revitalisierung aller
Stadt- bzw. Ortskerne die Minnerstadt eG gegriindet,
die den Kauf, die Sanierung und Wiederbelebung von

Immobilien durch Verkauf und Vermietung betreut.
Zudem kann flr Eigentimer, die sich dazu nicht in
der Lage sehen und z. B. (wieder) vermieten wollen,
die Sanierung tbernommen und in Rechnung gestellt
werden.

Abb. 32: Broschiire Biirgergenossenschaft

O o o
0Qo00os °

Biirger- % ,
Genossenschaft
Munnerstadt eG

Biirger machen Ndgel mit Képf-.

Gemeinsam
Zukunft schaffen.

Quelle: Biirgergenossenschaft Miinnerstadt eG,
unter www.buergergenossenschaft-muennerstadt.de/

Weitere gute Beispiele aus der Praxis:

Die Ammersee Denkerhaus eG in DieRen am Ammersee
stellt Coworking-Spaces inkl. Birordume und Blrodienst-
leistungen fur eigenstdandiges Arbeiten bereit und orga-
nisiert und verwaltet diese (Ammersee Denkerhaus eG,
unter www.ammersee-denkerhaus.de/).

Die Genossenschaft Leutkircher Blrger-Bahnhof hat den
leerstehenden Bahnhof gekauft, renoviert und mit zahlrei-
chen Nutzungen wiederbelebt (Leutkircher Blrger-Bahn-
hof eG, unter www.leutkircher-buergerbahnhof.de)

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Eine Genossenschaft als Kombination von Demokratie und
Unternehmertum lebt vom Engagement und dem Ge-
meinschaftsgefihl der Mitglieder. Sie tragen damit zum Er-
halt der Daseinsvorsorge und der Strukturen im landlichen
Raum bei und sollten durch die Kommunen unterstitzt
werden. Zum Beispiel kann die Kommune Wohnungsge-
nossenschaften, die Gebdude im Ort erwerben mochten,
unterstitzen, indem sie als Kontakthersteller und Vermitt-
ler bei Kauf oder ggf. spaterem Verkauf zwischen Genos-
senschaft und Immobilieneigentimer agiert.

Die Zielsetzung der Mitglieder muss mit der Zielsetzung
der Genossenschaft Ubereinstimmen. Zudem sollten die
steuerrechtlichen und versicherungsrechtlichen Anforde-
rungen frih in die Planungen eingebunden werden. Die
Grindung einer Genossenschaft erfordert eine gut durch-
dachte Planung mit einem ausreichenden Zeithorizont.
Andernfalls besteht eine Gefahr flr die wirtschaftliche Ba-
sis und es kdnnen teure Nachfinanzierungen notwendig
werden.

Praxistipp:

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) vergibt
mit ihrer Wohneigentumsforderung Kredite bis zu

50.000 Euro fur den Erwerb von Genossenschafts-
anteilen flr eine selbstgenutzte Genossenschafts-
wohnung (Kredit 134).
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Weiterfiihrende Hinweise / Tipps

Bei allen Schritten der Genossenschaftsgrindung steht
der regionale Prifungsverband des Genossenschaftsver-
bandes Bayern elV. beratend zur Seite (www.gv-bayern.
de). Er gibt u.a. Hilfestellung fir Genossenschaftsgriin-
der in Form von Checklisten, Broschiiren zur Grindung
oder konkreten Ansprechpartnern. Im Jahr 2017 wurde
das Genossenschaftsrecht zugunsten kleinerer Genossen-
schaften (weniger als 20 Mitglieder) reformiert, wodurch
ein Birokratieabbau und eine erhéhte Transparenz statt-
findet. Die Anpassungen beziehen sich zum Beispiel auf
Erleichterungen bei der Pflichtprifung fiir Genossenschaf-
ten und die Moglichkeit von Mitgliederdarlehen. Genos-
senschaften mit weniger als 20 Mitgliedern kdnnen zudem
auf einen Aufsichtsrat verzichten und den Vorstand ledig-
lich mit einer Person besetzen.

s. DStGB 2018 und Genossenschaftsverband Bayern 2016

Biirgervereine

Bei der Verwirklichung der Ideen und der Verfolgung der
Interessen der engagierten Griinder muss die Prifung der
geeigneten und sinnvollen Rechtsform des Vorhabens er-
folgen. Die unterschiedlichen Méglichkeiten aber auch
Grenzen der jeweiligen Rechtsform gilt es gegeneinander
abzuwagen. Neben der Grindung einer Genossenschaft
besteht die Moglichkeit zur Griindung eines eingetrage-
nen Vereins, um gemeinsam ideelle Zwecke zu verfolgen.
Im Gegensatz zur Genossenschaft dirfen Vereine keinen
wirtschaftlichen Zweck verfolgen. Fir die Vereinsgrindung
sind mindestens sieben Mitglieder und die Eintragung
ins Vereinsregister erforderlich. Die Finanzierung erfolgt
Uber Mitgliedsbeitrage. Sowohl bei der Genossenschaft
als auch beim Verein haben die Mitglieder grundsatzlich
die gleichen Rechte und Pflichten. Der Verein unterliegt
jedoch mit der Ausnahme der Rechnungspriifung keiner
gesonderten Prifung. (Genossenschaftsverband Bayern
eV. 2016)
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Erbbaurecht auf kommunalen Grundstlcken
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Das Erbbaurecht bezeichnet ein Nutzungsrecht an Boden
auf einem fremden Grundstick, das sich nicht im Eigen-
tum des Nutzers, dem sogenannten Erbbauberechtigten,
befindet. Auf diesem Grundstick kann der Erbbauberech-
tigte Gebaude errichten, fir das ein Erbbaurechtszins an
den Grundstlckseigentiimer, z. B. die Kommune, bezahlt
wird. So kann in der Gemeinde z. B. Wohnraum geschaffen
werden, ohne dass sie Grundstlicke verduBern muss. Die
Kommune hat auBerdem zusatzliche Einflussmoglichkeit
durch Zustimmungsvorbehalte (§§ 5-7 ErbbauRG). Zum
Beispiel kann durch Nicht-Zustimmung verhindert werden,
dass sich ein Gewerbe ansiedelt, das nicht gewinscht ist
oder eine WeiterverauRerung oder Belastung des Grund-
stlicks durch den Erbbauberechtigten abgewendet wer-
den (Nagel 2016). In Deutschland befinden sich rund 5
% aller Wohngebaude auf Erbbaugrundsticken. Eigen-
timer sind Uberwiegend gemeinnUtzige Einrichtungen
oder die Kirche (Deutscher Erbbaurechtsverband 2020).

Das Erbbaurecht kann insbesondere fir einzelne Bauwilli-
ge oder Initiativen mit wenig Eigenkapital interessant sein,
da lediglich Kosten fur den Hausbau und den jahrlich zu
zahlenden Erbbauzins anfallen. Die Kosten fir das Grund-
stlick entfallen. Der Erbbauzins wird jahrlich fur die Dauer
des festgelegten Nutzungsrechts (in der Regel 75 bis 99
Jahre) fallig. Dabei entspricht die Hohe des Zinses in etwa
2 bis 6 % des Bodenwertes (Deutscher Erbbaurechtsver-
band 2020, S. 8

Erbbaurecht — Vorteile fiir die Gemeinde

Regelmassige und langfristige Einnahmen
Verhinderung von Bodenspekulation

sichert die Bodenbevorratung und damit die
Umsetzung von langfristig geplanten MaRnah-
men in Rahmen des kommunalen Flachenma-
nagements

erlaubt Anpassungsmoglichkeiten an gesell-
schaftliche und wirtschaftliche Veranderungen,
die sich in veranderten Wohn- und Infrastruk-
turbedarfen niederschlagen (z. B. fur kosten-
glinstigen Wohnraum, fir Mietwohnungen)

kurzum: sichert effiziente Siedlungsentwicklung
(Nagel 2016)

Voraussetzungen und erste Schritte

Sollte sich eine Gemeinde fir die Vergabe von Erbbau-
rechten entscheiden, muss sie daflr Flachen bereit-
stellen. Das Erbbaurecht wird nach der Einigung der
Modalitaten (z. B. Erbbauzins, Laufzeit, Wertsiche-
rungsklausel, Zweck und Nutzung des Erbbaurechtes)
im Grundbuch (Erbbaugrundbuchblatt) eingetragen, da es
wie eine Grundstlckskaufvertrag wirkt. Bei der Bebauung
durch den Erbbauberechtigten ist zu beachten, dass bei
Vorliegen eines Bebauungsplans dessen Vorgaben erfillt
werden mussen.

Der Erbbauzinssatz fir Wohngebaude darf frihestens alle
3 Jahre angepasst werden (§ 9a ErbbauRG). Ndhere Rege-
lungen kénnen in einer ,Anpassungsklausel” vertraglich
vereinbart werden. In Deutschland ist eine Anpassung des
Zinssatzes in Anlehnung an die Entwicklung des Verbrau-
cherpreisindexes Ublich.

Beispielrechnung Erbbauzinssatz:

Grundstlcksflache: 500 gm
Bodenwert: 100 € / gm

Vereinbarter Erbbauzinssatz: 3,1 %

Jahrlicher Erbbauzinssatz:
500 gm x 100 €/gm x 3,1 % = 1.550 €

Es kann auch ein bereits bestehendes Erbbaurecht erwor-
ben werden. Dabei gilt es die restliche Dauer des Rechts,
die Hohe des Erbbauzinses, die vereinbarten kinftigen
Steigerungen und die Handhabung nach Ablauf des Ver-
trages (Verlangerung oder Entschadigung) zu bertcksich-
tigen. Flr die WeiterverdufRerung ist die Zustimmung des
Grundstlckseigentiimers erforderlich.
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Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Erbbaurechte sind fir Erbbaurechtberechtigte gegeniber
Volleigentum wirtschaftlich nur vorteilhafter, wenn der
Erbbauzins geringer als der Darlehenszins einer Finanzie-
rung ist. Das Erbbaurecht kann flr Personen mit wenig
Eigenkapital durch den geringeren Kaufpreis und damit
einer geringeren Schuldenlast dennoch interessant sein.
Zusatzlich kann bei einer positiven Immobilienentwicklung
der Wert der Immobilie des Erbbauberechtigten und damit
sein Vermogen steigen. Dennoch bleibt ein gewisses Risiko
fur den Erbbauberechtigten bestehen, da bei Vertragsab-
schluss nicht klar ist, wie hoch der Erbbauzins durch die
Anpassungen steigen kann und welche finanziellen Belas-
tungen auf ihn zukommen. Es besteht also die Gefahr, dass
hohere Kosten anfallen, als bei einer Finanzierung eines
Grundsticks ohne Erbbaurecht. Anders als bei einem Kre-
dit, bei dem die Schuld nach einer gewissen Zeit getilgt
sind, fallt der Erbbauzins zudem fiir die komplette Zeit der
Gultigkeit des Erbbaurechtsvertrages an.

Nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages besteht fir den
Erbbauberechtigten die Méglichkeit zum Erwerb des
Grundstlcks oder zur Fortsetzung des Pachtverhéltnisses.
Dies sollte aber bereits im Erbbaurechtsvertrag festgesetzt
werden (sog. Vorrecht auf Erneuerung). Findet keine Ver-
langerung statt, fallt das Grundstick inkl. Bebauung an
den Grundstlckseigentimer zurlick und der Erbbaube-
rechtigte enthalt eine Entschadigung. Dies gilt auch fir
den Fall, dass der Erbbauzins nicht aufgebracht wird oder
bestimmte Voraussetzungen nicht erflllt werden, die im
Vertrag festgelegt wurden (z. B. Verstol’ gegen die Pflicht
zur Erhaltung des Gebaudes ,in gutem Zustand”). Dies
wird als ,Heimfall“ bezeichnet. (Deutscher Erbbaurechts-
verband 2020 und Dransfeld 2011).

Vorsicht: Erbbaurecht ungleich Erbpacht

Das Erbbaurecht wird in der Umgangssprache hau-
fig synonym mit der Erbpacht verwendet. Die Erb-
pacht ist eine historische Form der Landbewirt-
schaftung und beschreibt ein zeitlich unbegrenztes
Nutzungsrecht an landwirtschaftlichen Flachen mit

zahlreichen Pflichten gegeniber einem Lehens-
herrn, wobei weder das Grundstiick noch die Be-
bauung in Besitz des Pachters sind. Die Erbpacht ist
in Deutschland heute nicht mehr zulassig.
(Deutscher Erbbaurechtsverband 2020)

Weiterfiihrende Hinweise / Tipps I@

Neben der Kommune, gemeinnitzigen Einrichtungen oder
der Kirche kénnen auch private Grundstlckseigentimer
Gebrauch vom Erbbaurecht machen. Damit tragen sie zur
Schaffung von Wohnraum bei, ohne ihre Flachen verkau-
fen zu missen. Spater konnen sie die Flachen bei Bedarf
dann selbst bebauen. Dies kann insbesondere flr Landwir-
te und Unternehmen interessant sein.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen werden im Erbbau-
rechtsgesetz (ErbbauRG) festgesetzt.
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Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Altere Einfamilienhausgebiete der 1950er, 60er und 70er
Jahre stehen vor einem groRen Umbruch. Sie sind gepragt
vom zunehmenden Alter der Bewohner, einem Fortzug
der Kinder und einem steigenden Sanierungsbedarf der
Gebdude. Gleichzeitig werden die Quartiere insbesonde-
re den Bedirfnissen der alteren Bewohner*innen in Be-
zug auf den Gebaudebestand, die Quartiersstruktur sowie
den Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen nicht
mehr gerecht. Haufig werden die Einfamlienhduser nur
noch von einer Person bewohnt oder es treten bereits
Leerstdnde auf. Ein Generationswechsel, der zur Verjin-
gung des Quartiers beitragen wirde, findet, wenn Uber-
haupt, nur vereinzelt oder sehr langsam statt.

Die Revitalisierung alterer Einfamilienhausgebiete ist des-
halb ein wichtiges - wenn auch bisher wenig beachtetes
- Handlungsfeld der Innenentwicklung, sodass gleichzei-
tig die Baulandneuausweisungen auf der ,griinen Wiese”
verringert werden kénnen. Es gilt, diese Gebiete konkur-
renzfahig zu den Neubaugebieten am Siedlungsrand zu
gestalten, sodass eine attraktive Alternative im Bestand
geschaffen wird.

Ein Handlungsansatz zur Revitalisierung besteht beispiels-
weise darin, den alteren Bewohnern moglichst lange ein
eigenstandiges Leben zu ermdglichen und das Wohnraum-
angebot an die unterschiedlichen Wohnanspriche anzu-
passen bzw. zu optimieren. Dieser Umstand gewinnt vor
dem prognostizierten Hintergrund, dass zukinftig bis zum
Jahr 2040 rund 78% der Haushalte 1-2-Personenhaushalte
sein werden, weiter an Bedeutung (Statistisches Bundes-
amt 2020, S. 13). Die Revitalisierung alterer Einfamilien-
hausgebiete bietet zahlreiche Vorteile fir die Gemeinde:

e Sanierung und Aufwertung des Gebietes und des 6f-
fentlichen Raums inkl. Freiraum und Ortsbild

¢ Innenentwicklung und damit Flache und Kosten fur
Neubaugebiete sparen

e Erneuerung und effiziente Auslastung der technischen
Infrastruktur

¢ Realisierung neuer Wohnangebote und -formen (klei-
nere Wohneinheiten und Raum fiir neue Wohnformen
wie Hausgemeinschaften oder betreute Wohngemein-
schaft fur Altere, z. B. durch Neubau auf Bauliicke, Ver-
bindung/Zusammenlegung von Einzelhdusern, Anbau-
ten)

¢ Neue Chancen fur Familien und Umbauwillige auf dem
Wohnungsmarkt

Voraussetzungen und erste Schritte

MalRnahmen zur Revitalisierung alterer Einfamilienhaus-
gebiete sind auf die Beteiligung der Anwohner*innen an-
gewiesen, welche MalRnahmen erforderlich sind, um das
Quartier aufzuwerten und selbstbestimmt u.a. auch im
Alter dort leben zu kénnen, bedirfen der Bewusstseins-
bildung. In dlteren Quartieren ist die Freude grol$ z. B. Giber
eine Bewohnerversammlung den Austausch und die Nach-
barschaftshilfe zu beleben. (Baader Konzept GmbH; Pla-
nungsbiiro Skorka 2016). Die Kommune fungiert dabei als
Initiator, Moderator oder ggf. Projekttrager. Sie muss dabei
nicht allein die aktive Rolle ibernehmen —viele kompeten-
te Personen und Institutionen vor Ort kdnnen einen Bei-
trag liefern. Handlungsansatze fir die Anpassung von Ein-
familienhausgebieten kdnnen je nach Bedarf, geplantem
Aufwand und kommunalpolitischer Zielsetzung gewahlt
werden.

Abb. 33: Positive Effekte der Revitalisierung von Einfamilienhausgebieten

Quelle: Planungsbiiro Skorka und Baader Konzept GmbH
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Kurze Vorabanalyse durch Kommune (Altersstruktur, Innenentwicklungspotenziale wie Baullicken
und Leerstinde, 6ffentliches Umfeld, Einrichtungen der Daseinsvorsorge, OPNV usw.)

Bewohner*innen-Veranstaltung und Hinzuziehen wichtiger ,Quartiersfachleute,,
z. B. Siedlerverein, Kirche, Pflegedienst, Nahversorger usw.; ggf. Bildung einer Arbeitsgruppe

Bestandsaufnahme und Beauftragung Integriertes Handlungs- bzw. Quartierskonzept als
Rahmenplan und Leitbild

Beauftragung fachliche Beratung zu Teilaspekten (z.B. Workshop, Beratergesprache)

Umsetzung zentraler Schlisselprojekte (z.B. Gestaltung offenlticher Raum, Beratung fir
Hauseigentiimer), ggf. Uberarbeitung Bebauungsplan

Quelle: Baader Konzept GmbH und Planungsbliiro Skorka 2014

Anpassung von Bebauungspldnen

In Gebieten mit alten Bebauungsplanen besteht die Mog-
lichkeit zur Uberplanung des Bestandes mit dem Ziel, eine
Nachverdichtung mit Erhéhung des Baurechts zu errei-
chen. Ein neuer, zukunftsorientierter und an den Bedarf
angepasster Bebauungsplan 16st damit einen alten, nicht
mehr zeitgemaRen Bebauungsplan mit einer oftmals un-
wirtschaftlichen Bebauung ab (z. B. urspringlich vorgese-
hene Bungalows der 70er Jahre mit groRem Grundstick).
Die Uberplanung kann so eine mobilisierende Wirkung auf
das Gebiet oder den gesamten Ort entfalten, da so mo-
derne Anspriche und eine angepasste Malstablichkeit
umgesetzt werden. Durch die Uberplanung des Bestandes
kann eine hohere stadtebauliche Dichte, angelehnt an den
urspringlichen Charakter des Ortskerns erreicht werden.
Dies ware beispielsweise mit Baurecht nach § 34 BauGB
nicht moglich. Die Mitgestaltung der Gemeinde durch die
Uberplanung des Bestands kann durch eine plansichernde
Veranderungssperre nach § 14 BauGB verstarkt werden
(Simon 2016).

Vor der Uberplanung sind Entschadigungspflichten nach
§ 42 BauGB gegenlber dem Grundstlckseigentiimer zu
beachten (z. B. bei der Riicknahme von Baurecht; in den
meisten Fallen erfolgt bei der Erneuerung alter Bebau-
ungsplane in Siedlungsgebieten jedoch eine Ausweitung
des Baurechts).

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Mit einer konzertierten Aktion, bei der neben der Kommu-
ne zahlreiche andere Akteure als ,,Quartiersexperten” und
Bewohner*innen beteiligt sind, kann die Aufwertung und
Belebung der Gebiete angestoRen werden.

Neue gemeinsame Aktivitdten der Bewohner*innen sind
moglich und der Zusammenhalt wird (wieder) geférdert.
Bei der Aufwertung der Siedlungsgebiete konnen zudem
Synergieeffekte genutzt werden, indem z. B. bei einer an-
stehenden Sanierung des Kanalsystems in den StraRen
gleichzeitig auch der 6ffentliche Raum aufgewertet und
neu gestaltet wird (Barrierrefreiheit, Begegnungs- und
Spielzonen etc.). Eine wieder belebte, altersgemischte
gute Nachbarschaft bereitet das Fundament fir selbst-
bestimmtes Leben im Alter und niederschwellige Hilfe der
Generationen untereinander.

Weiterfithrende Hinweise / Tipps =

Bayerische Staatsregierung 2015:

Altere Einfamilienhausgebiete — fit fiir die Zukunft!
Anpassungsstrategien und Empfehlungen fir Kommunen.
https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staed-

tebau/broschuere_aeltere_efh-gebiete.pdf

Abb.34: Erneuerungsbediirftige Einfamlienhaussiedlung

Quelle: Baader Konzept GmbH
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Folgekostenschatzer fiir Neubaugebiete
Ziele, Aufgaben und Vorteile

Die Zunahme der Flacheninanspruchnahme durch Sied-
lung und Verkehr betragt in Bayern durchschnittlich 10,8
ha pro Tag (Stand 2019, StMUV 2020). Vor dem Hinter-
grund der demographischen und wirtschaftsstrukturellen
Entwicklung und im Hinblick auf den Klimaschutz

ist dieser Wert immer noch zu hoch. Neben 6kologischen
und sozialen Auswirkungen hat die Ausweisung von Wohn-
bauland auf der griinen Wiese auch erhebliche 6konomi-
sche Folgen. Die Bauflachenkonkurrenz auf der bislang
grinen Wiese steht oftmals in unmittelbarer Konkurrenz
zu den Bemihungen Innenentwicklungspotenziale zu akti-
vieren und einer neuen Nutzung zuzufihren.

Zusatzlich zu den Kosten flr Planung und Errichtung der
Infrastruktur entstehen mittel- und langfristige Folgekos-
ten. Diese belasten dauerhaft, also jahrzehntelang und
in erheblichem MaRe die Kommunen sowie die Birger
als Grundstlckseigentimer und als Tarifkunden der im-
mer weiter verzweigten Infrastrukturnetze. Dies gewinnt
durch die vielerorts stagnierende bzw. schrumpfende Be-
volkerung aufgrund gesteigerter Pro-Kopf-Kosten bei einer
gleichzeitig fehlenden Auslastung der Infastruktur zuneh-
mend an Bedeutung und kann sich negativ auf den kom-
munalen Haushalt auswirken. Zu beachten ist, dass die
Altersgruppe der Bauwilligen zwischen 30 und 45 Jahren
zukinftig weiter abnehmen wird.

Die wirtschaftliche Auslastung vorhandener, kompakter
Siedlungsstrukturen, die Wiedernutzung von Brachfla-
chen und Bauliicken sowie energieoptimierte Planungen
sollten daher mehr denn je eine Ubergeordnete Rolle in
der kommunalen Siedlungsentwicklung und damit bei
einer Reduzierung der Folgekostenkosten spielen. Vor die-
sem Hintergrund wird es immer wichtiger, die Folgekosten
neuer Wohnbaugebiete im Vorfeld zu analysieren und die
Ergebnisse in die Planungs- und Abwagungsprozesse ein-
flieRen zu lassen.

Mit dem kostenlos zur Verfligung stehenden ,Folgekosten-
schatzer” kann frihzeitig abgeschéatzt werden, in welcher
Hoéhe und in welchem Zeitraum diese Kosten anfallen und
welcher Anteil dabei auf Gemeinde, Grundstlicksbesitzer
und die Allgemeinheit entféllt.

Abb. 35: Planungshilfe Folgekosten von Wohnbaugebieten

PLANUNGSHILFE

Quelle: Oberste Bayerische Baubehérde

Der Folgekostenschatzer liefert eine erste Abschatzung
aller Kosten einer Wohngebietsplanung und einen nach-
vollziehbaren Kostenvergleich unterschiedlicher Entwick-
lungsflachen und -moglichkeiten (erstmalige Herstellung
und ErschlieBung, Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung
und Erneuerung).

In der Verwaltung kann er u.a. fiir Folgendes von
Nutzen sein:

Aufzeigen der Folgekosten fir Verwaltung, Gre-
mien (Argumente, Zahlen)

Aufzeigen der Kostenrelation AuRenentwicklung
/ Innenentwicklung

Vergleich von verschiedenen Baugebieten
Vergleich von verschiedenen Varianten eines
neuen Baugebietes wahrend des Entwurfprozes-
ses

Darstellung der Hohe der Kosten, die auf die An-
wohner umgelegt werden kénnen

Transparenz in der 6ffentlichen Diskussion
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Eine Sensibilisierung der Verwaltung fur das Thema Folge- Abb. 36: Beispiel fiir Untersuchung von Planungsvarianten
kosten findet in der Regel wahrend des Arbeitsprozesses

und der Anwendung des Folgekostenschatzers statt. Einen

wichtigen Aspekt stellt dabei auch die Zusammenarbeit

der Planung mit der Kdmmerei dar, da die Anwendung des

Folgekostenschéatzers eine amteribergreifende Zusam-

menarbeit und eine friihzeitige gemeinsame Auseinander-

setzung mit Folgekosten erfordert.

Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Die Erfolge der Modellrechnungen sind stark abhangig von
der in die Eingabe und die Auswertung eingebrachten Ar-
beitsleistung, dem Erfahrungshintergrund und dem eige-
nen Interesse des Bearbeiters. Daher empfiehlt sich das
Vier-Augen-Prinzip, um alle planerischen Grundeingaben

richtig zu erfassen und zu analysieren. Zudem sollte aus- Quelle: Stadt Nérdlingen

reichend Zeit fUr die zur Einarbeitung in die Thematik und

die Bearbeitung eingeplant werden. Dies gilt in besonde- Weiterfiihrende Hinweise / Tipps (.,

rer Weise fir die Erfassung eigener Kostenwerte durch ex- f

terne Dienststellen oder von auRerhalb (z. B. Stadtwerke, Download kostenloser Folgekostenschatzer Bayern
Telekommunikation). www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenma-

nagement/folgekostenschaetzer/index.htm

Der Folgekostenschatzer kann nur dann einen Beitrag zur
Innenentwicklung leisten, wenn er in integrative Planun-
gen eingebunden ist und die Ergebnisse entsprechend
genutzt werden. Bei Planungsentscheidungen kann nicht
nur der finanzielle Aspekt das alleinige Kriterium der Ent-
scheidungsfindung fir das fir und wider eines neuen
Baugebietes sein. Es gilt auch die Aspekte einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung, die stadtebauliche Qualitat
und auch eine biirgerschaftliche Akzeptanz zu betrachten
(StMI/StMUV 2014).
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I\/Iarketing und Offentlichkeitsarbeit Als zentraler Baustein in der Reaktivierung von innerort-

lichen Leerstdanden und Brachflachen gilt die Vermarktung
Vermarktung innerértlicher Potentialflichen und ebendieser Potentiale. Daflir gibt es unterschiedlichste
Gebiude — Vermarktungsworkshop Kommunikationskanale, gute Beispiele und ausgearbei-

tete Strategien. Kommunen rufen mittlerweile die Eigen-
Abb. 37: Werbeplakat fiir die Vortragsreihe "Ortskern aktiv!" timer*innen offentlich zum Verkauf auf, denn es ist
des Konversionsmanagements eindeutig, dass eines der grofiten Hemmnisse der Innen-

entwicklung die fehlende Verkaufsbereitschaft ist. Vor die-
sem Hintergrund ist es umso wichtiger, dass hier eine ad-
dquate und zielfihrende Sensibilisierung der Gesellschaft
stattfindet.

Bereits am 22.03.2018 fand fur die Kommunen im Land-
kreis Donau-Ries, sowie fiir die bayerischen Regional- und
Konversionsmanagements der Workshop ,Vermarktung
der Innenentwicklungspotenziale — Strategien und gute
Beispiele” statt. Neben fachlichem Input regionaler und
Uberregionaler Experten wurde vom begleitenden Pla-
nungsbiro Baader Konzept ein Impuls vorgetragen.

Nach der Bestandsaufnahme von Innenentwicklungs-
potenzialen steht als wesentliche Herausforderung die
Kommunikation mit den Eigentiimern sowie — falls es
die Ausgangslage erlaubt — die Vermarktung der Immo-
bilien an. Im Vermarktungsworkshop sollte deshalb neben
mehreren Fachvortragen in kleinen Gruppenmeetings der
Austausch zwischen den Teilnehmern gefordert und Erfah-
rungen und Handlungsbedarf beim Bauen im Bestand und
bei der Vermarktung von Immobilien besprochen werden.
Es folgten eine Situationsanalyse fir den Wohnungsmarkt
im Landkreis Donau-Ries sowie ein Vortrag zum Thema
,Privat verkaufen leicht gemacht”. Eine anschlieRende Dis-

Gestaltung: Stefanie Fieger kussion sowie der Ausblick auf den weiteren Verlauf des
Projektes beendeten den Workshop.

Abb. 38: Zeitungsbericht zum geringen Bauplatzangebot

Quelle: Rieser Nachrichten, 23.11.2020



4. EXKURSE

Ein Praxisaustausch in kleinen Gruppenmeetings ergab
dabei zentrale Ergebnisse flir eine addquate Vermark-
tung. Als Basis wurden im ersten Schritt die grofiten He-
rausforderungen und Hemmnisse eruiert. Die gemeinsam
erarbeiteten Ergebnisse lassen auf hilfreiche Tipps schlie-
Ren und speisen sich aus einem groRen regionalen und
bayernweiten Erfahrungsschatz. Die Ergebnisse werden
im Folgenden in Stichpunkten dargestellt und sollen dem
Wissenstransfer bzw. der Filterung der kommunal pas-
sendsten Strategien dienen.

1. Was sind die gr6Bten Hemmnisse bei der Vermark-
tung / Aktivierung von Bestandsobjekten im Ortskern?

 Geringe Verkaufsbereitschaft

e Angst alterer Eigentimer vor Verdnderung (Anm. BW:
Remanenzeffekt)

» Denkmalschutz / Denkmalrechtliche Vorgaben

e Fehlende Beratung fir Neunutzung / Umbau im Bestand
e Unkenntnis zu Fordermdoglichkeiten / Finanzierung /
Steuerlicher Belastung bei Verkauf

* Uberhdhte Preisvorstellungen der Eigentiimer

e Schwer kalkulierbarer Sanierungsaufwand
 Baurechtliche Auflagen

e Finanzierung

¢ Keine wirtschaftliche Notwendigkeit zur Ausnutzung der
Immobilie (Anm. BW: Objekt ist Kapitalanlage)

* Vorgaben Stellplatzsatzung/-ablose

e Mehrere Eigentimer (Erbengemeinschaft)

e Besitzstandswahrung wegen fehlendem Vertrauen in Fi-
nanzlage (Anm. BW: , Enkelesstlickle®)

e Keine Handhabe der Gemeinden an Grundstlcke zu
kommen

e Eigentimer / Blrger kennt die Problematik des Flachen-
verbrauchs nicht

-> Hdufig sind diese Hemmnisse in Kombination vorhan-
den. Es bietet sich daher an, ein Mafinahmenbiindel (vig.
Punkt 3) fiir die Kommune zu erstellen.

2. Welche Art von Objekten und in welchen Konstella-
tionen (Verkaufer / Kdufer) ,laufen” aus lhrer Sicht gut?

e Erwerb / Abbruch durch Kommune / Schaffung von
neuem Baurecht

¢ Objekte im Sanierungsgebiet mit Férdermitteln

e Siedlungsgebiete

e GroRe Grundstlicke

e Grundstlcke mit guter Lage

¢ Gleichbleibende Nutzung auf dem Grundstlick

¢ Unbebaute Grundstiicke im Innenbereich
(ohne B-Plane)

e Verkdufer ist die Kommune

e Lange, alte, private Leerstande

-> Fiir eine erfolgversprechende, mit Einsatz unterschiedli-
cher Ressourcen, Marketingkampagne bietet sich an, sich
zundchst auf die ,,gut laufenden” Objekte und Konstellati-
onen zu fokussieren. Durch ein erhéhtes 6ffentliches Maf3
an Aufmerksamkeit kénnen dadurch ,Trittbretter” fiir die
weniger gut laufenden Objekte und Konstellationen ent-
stehen.

3. Stellen Sie sich vor es ist 2030 — ein GroRBteil lhrer In-
nenentwicklungspotenziale / Objekte ist in Neunutzung.
Mit welchen Mitteln / Instrumenten haben Sie das ge-
schafft?

e Kompetente Beratung (z.B. Erstbauberatung 0.3.)

e \Vermarktungsinstrumente (z.B. Immobilienborse,
Banner, Plakate 0.3.)

o Offentlichkeitsarbeit (Pressemitteilung, Amtsblatter...)
¢ Informationsveranstaltungen fir die Bevolkerung
(Vortrage, Burgerversammlungen, Workshops 0.4.)

e Kommunale Férderprogramme

e Generierung von Zuzug in den Landlichen Raum

e Kommune hat selbst Bauland und Gewerbe entwickelt

e Aufkldrung und Uberzeugung zur Innenentwicklung
(z.B. mit Vorstellung guter Beispiele im Ort, Roadshow
0.3d.)

e Bedarfsgerechte Entwicklung (Mehrgenerationenhau-
ser, seniorengerechte Anlagen, kleine Wohneinhei-
ten flr Ersthaushaltsgrinder, attraktiver offentlicher
Raum...)

-> Wie bereits in Punkt 1 genannt ist es hier zielfiihrend,
ein umfassendes Mafnahmenpaket bzw. einen Instru-
mentenkoffer fiir unterschiedliche Eventualititen vorzu-
halten.

Abb. 39: Praxisaustausch Kleingruppen beim Vermarktungs-
workshop im Frithjahr 2018

Foto: Stefanie Fieger
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Abb. 40: Aktive Erarbeitung der gestellten Fragen in unter-
schiedlichen Themenbereichen

Foto: Stefanie Fieger

Die Instrumente und Argumente die flr eine Reaktivierung
der Offentlichkeitsarbeit bediirfen, lassen sich, ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit, hier abschlieRend auffihren:

v Eigentimeranschreiben, Informationsveranstaltungen
v Eigentimerberatung/Bauberatung
>> Bebauungsmoglichkeiten aufzeigen, auch un-
ter Reinvestitions-Aspekten
>> Ersteinschatzung zur Sanierungsfahigkeit, ver-
tiefte Beratung durch Fachberater zu Bausub-
stanz, Energie, Fordermittel u.a.
>> Klarung, welche Interessen vorhanden sind
v Kommunale Forderprogramme (Sanierung/Abbruch)
v Tauschmoglichkeiten (Altengerechte Wohnangebote im
gleichen Ort sind eine interessante Alternative)
v Okonomische Tauschméglichkeiten (Alternativen fir La-
gerung anbieten, bspw. Schuppenanlage)
v Interessen eruieren, Losungsanséatze entwickeln (i.d.R.
mehrere Gesprache erforderlich)
v Testentwidirfe
v Bebauungsmoglichkeiten anhand von Varianten aufzei-
gen, abgestimmt mit Gemeinde
v Kommunaler Zwischenerwerb
v Erwerb von Grundstiicksflachen prufen
v Bauverpflichtungen: Vereinbarung zwischen Gemeinde
und Beglinstigten, Grundstiicke innerhalb bestimmter
Zeit zu bebauen (Stichwort Bauzwang)

MaRnahmen die das Konversionsmanagement Donau-Ries
in diesem Zusammenhang in der Vergangenheit bereits er-
folgreich durchgefihrt hat bzw. in Planung sind, sind:

v Kostenlose Bauberatungsgutscheine (Erstbauberatung
durch Architekten)

v Sammlung und Darstellung guter Beispiele

v Kostenlose Vortragsreihe zu unterschiedlichen Themen-
bereichen flr Burger*innen

v Empfang fir Innenentwickler

v Kostenlose Immobilienbdrse fur den Ortskern

v Vermarktungsworkshop fir Kommunen

v Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Hierbei ist zu beachten, dass es nicht die ,,Blaupause” und
Patentlésung fur alle Kommunen gibt. Jede Stadt, jeder
Markt und jede Gemeinde ist unterschiedlich und hat an-
dere Grundvoraussetzungen. Dieser Vielfalt auf kommu-
naler Ebene gerecht zu werden heil’t, sich seinen eigenen
MaRnahmenkatalog zusammenzustellen und sich die best-
mogliche Losung fur die jeweilige Kommune zu ,bauen”,

Barbara Wunder

Nutzen Sie gerne die fiir Kommunen kostenlose Immobi-
lienborse (fur Objekte und Flachen im Ortskern) des Land-
kreises unter www.donauries.bayern/immobilienboerse,
um die zum Verkauf (oder Miete) stehenden innerortli-
chen Leerstande und Brachflachen zu vermarkten!

Bei Offentlichkeitsarbeit und Marketing von innerort-
lichen Potentialen steht auch immer die Sensibilisierung
der Bevolkerung im Mittelpunkt. Dies ist vor allem vor
dem Hintergrund des steigenden Wohnraumbedarfes und
der gleichzeitigen Forderung zum Flachensparen immens
wichtig, denn: Kommunen benotigen die innerortlichen
Potentiale fur die zuklnftige Entwicklung und das setzt
u.a. ein gewisses Mal’ an Verkaufsbereitschaft bzw. selb-
standige Umnutzung der Eigentimer*innen voraus!

Diese Sensibilisierung ist eine langwierige Aufgabe und
muss, um nachhaltig zu wirken, standig und regelmaRig
wiederholt werden. Das Motto heif’t hier: , Dran bleiben!"
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Abb. 41: Aufruf der Stadt Nordlingen zur Reaktivierung von leerstehenden Wohnungen

Quelle: Rieser Extra, 17.02.2021

Abb. 42: Amtsblatt der Gemeinde Fremdingen zur Innenentwicklung

Quelle: Gemeinde Fremdingen
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1. Flachensparsymposium Donau-Ries
Veranstaltungsdokumentation

Abb.43: Einfiihrung in das Flachensparsymposium im Groen
Sitzungssaal des Landratsamtes Donau-Ries

Foto: Katja Horeldt, Baader Konzept GmbH

Um den Blrgermeister*innen und kommunalen Verwal-
tungen eine Plattform zum Austausch und Wissenstransfer
zu den Themen ,Innenentwicklung” und ,zuklnftige Sied-
lungsentwicklung” zu bieten, wurde dieses neue Veran-
staltungsformat im Oktober 2020 erstmals durchgefihrt.
Nach Auswertung des positiven Veranstaltungsechos, wel-
ches etwa 70 % der Teilnehmer*innen ausfullten, konnte
dieses Format langfristig mit wechselnden Themen und
einem Werkstatt-Charakter etabliert werden.

Die Bearbeitung der aktuellen Uberregionalen Fragestel-
lungen ,Fehlen im landlichen Raum Angebote fir (Miet)
Wohnungen?“, ,Gibt es genlgend ausdifferenzierten
Wohnraum fir unterschiedliche Lebensentwirfe?” ,Sind
die Instrumente fir Innenentwicklung zielfiihrend?”, ,Wie
verhalten sich Kommunen mit Wachstumsdruck?” stan-
den im Zentrum der Veranstaltung und wurden zu Beginn
von Landrat Stefan RoBle und Konversionsmanagerin Bar-
bara Wunder (Moderation) aufgegriffen. Im ersten Teil
der Veranstaltungen konnten renommierte bayerische
Expert*innen zum Flachensparen und zur Innenentwick-
lung wichtige Impulse geben. Im zweiten Teil wurden zu-
sammen mit den Teilnehmer*innen, Gberwiegend Blrger-
meister*innen des Landkreises Donau-Ries, in Workshops
Losungen und Handlungsansatze fir herausfordernde
Bereiche der Innen- und Siedlungsentwicklung erarbei-
tet. Begleitet wurde das erste Flachensparsymposium
Donau-Ries von der Graphic Recorderin und Illustratorin
Anne Lehmann, die bereits fur die bayerische Staatsregie-
rung im Rahmen der Flachensparoffensive im Einsatz war.
Durch die visuelle Begleitung werden die zentralen Inhalte
und Botschaften der Impulsvortrage und Workshops deut-
lich. Die lllustrationen halten alles Be- und Gesprochene
in visuellen Protokollen in vereinfachter Form in Bild- und
Textkombinationen fest. Die Visualisierungen dienen nun
auch nach der Veranstaltung als Diskussionsgrundlage fur
die themenbezogene Kommunikation. Aus diesem Grund
werden sie hier, im Rahmen des Strategiepapiers zur In-
nenentwicklung abgedruckt, um nachhaltig zu wirken und
um die komplexe Thematik der Innen- und Siedlungsent-
wicklung auf den Punkt zu bringen!
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Impuls 1

Das Management der Innenentwicklung (Flachenmanage-
ment im Landkreis Donau-Ries) ist bereits seit 2015 auf
Landkreisebene interkommunal etabliert. Mit nunmehr
30 beteiligten Kommunen haben sich nahezu dreiviertel
(68 %) der Gemeinden, Markte und Stadte dem Grundsatz
»Innen vor Aulen” angeschlossen. Was nicht heiRt, dass
nur noch ausschliefRlich im Ortskern entwickelt werden
kann (vgl. Kommentar ,Semmelldsung”). Mit dieser hohen
Anzahl an beteiligten Kommunen, den vielfédltigen MaR-
nahmen fir Kommunen und Blrger*innen und der erfolg-
reichen Bilanz der letzten Jahre ist das Management der
Innenentwicklung ein Leuchtturmprojekt in ganz Bayern
und hat Vorbildcharakter.

Dabei wurde dieses Projekt von Dr. Sabine Muller-Herbers
(Baader Konzept GmbH) unterstitzt und die wichtigsten
Punkte und Abldufe, im Rahmen der Veranstaltung, noch-
mals als Impuls gesetzt. Die Basis des kommunalen Innen-
entwicklungsmanagements ist die Erfassung der theoreti-
schen und praktischen Innenentwicklungspotentiale.

Schritt 1:

Ermittlung aller innerértlichen Leerstande und Brachfla-
chen (theoretische Potentiale) mit z.B. der kostenlosen
Flachenmanagementdatenbank (FMD) des Landesamtes
far Umwelt

Schritt 2:

Professionelle Eigentimerabfrage (Fragebogen) Uber die
Verkaufsbereitschaft oder den Beratungsbedarf von inner-
ortlichen Leerstanden oder Brachflachen

Schritt 3:

Auswertung der Umfrage

Schritt 4:

Vermarktung der zum Verkauf stehenden innerdrtlichen
Leerstdnde oder Brachflachen (praktische Potentiale)

Wichtig ist dabei eine begleitende Offentlichkeitsarbeit,
die Férderung des Austausches unter den Kommunen und
der Wissenstransfer zu aktuellen fachlichen Fragestellun-
gen und innovativen Ideen.

Neben der intensiven Begleitung der Kommunen wurden
in den letzten Jahren auch vermehrt die Blrger*innen bei
der Innenentwicklung unterstitzt. Neben der Durchfih-
rung einer kostenlosen Vortragsreihe (Energetisch Sanie-
ren, Barrierefrei Umbauen und Bauen im Ortskern) konn-
ten auch Eigentimer*innen von Geb&uden/Brachflachen
im Ortskern eine Erstbauberatung in Anspruch nehmen.
AuRerdem werden ,Gute Beispiele” der Innentwicklung
gesammelt. Sie sollen Mut machen und Ideen geben! Die
positive Resonanz der Bevolkerung, der Kommunen und
der offentlichen Wahrnehmung zeigt die Brisanz dieses
gesellschaftspolitischen Themas und das Zitat von Victor
Hugo: ,,Nichts auf der Welt ist so mdchtig wie eine Idee,
deren Zeit gekommen ist!“ drangt sich geradezu auf. Eine
weitere Sensibilisierung der Bevolkerung und der Verwal-
tungen ist Aufgabe der nachsten Jahre und besonders vor
dem 5 ha- Flachensparziel und dem viel beachteten Volks-
begehren ,Betonflut einddmmen - damit Bayern Heimat
bleibt” essentiell.
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Die zentrale Frage ,WER wird in Zukunft WIE und WO
wohnen?” wird durch die ,Wohnraumstudie Donau-Ries”
beantwortet. Die sich derzeit in der Umsetzung befindli-
che wissenschaftliche Studie erforscht, speziell fur alle 44
Kommunen des Landkreises, wie sich der Wohnraum der
Zukunft entwickelt und stellt ein wichtiges Planungsinstru-
ment dar. Dies ist ziemlich komplex und es gilt auf unter-
schiedliche Herausforderungen (siehe Graphic Recording)
Ricksicht zu nehmen. Das zeigte Dr. Sabine Hafner (Klima
Kom eG) auf, die die Erstellung der Studie leitet.

Daher wurde dieses Thema im Flachensparsymposium als
Impuls und Workshop aufgenommen. Es sollten in diesem
Rahmen die Sichtweisen der kommunalen Vertreter*in-
nen aufgenommen und diskutiert werden. Dies stellt ei-
nen wichtigen Baustein der Wohnraumstudie dar. In der
Darstellung der Workshop-Ergebnisse finden sich Losungs-
ansatze fir dieses wichtige Zukunftsthema. Diese Ergeb-
nisse wiederum werden Eingang in die ,Wohnraumstudie
Donau-Ries” finden.
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Impuls 3

Das ,Wohnen der Zukunft“ und eine gute Ortsplanung be-
notigt langfristige kommunale Strategien. Matthias Simon
(Bayerischer Gemeindetag) zeigte in seinem Impulsvortrag
eindrlcklich die Vorteile einer, mit Blrgerbeteiligung, aus-
gearbeiteten Entwicklungsstrategie auf und erlduterte die
umfangreichen Bausteine (siehe Graphic Recording).

Das wichtige strategische Thema ,,ISEK und ILEK als kom-
munale Entwicklungsstrategien” ist im Gastkommentar
von Matthias Simon zu lesen (vgl. Gastkommentar ,Stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte, Rahmenpldne und sons-
tige informelle Plane und Konzepte: keine Lyrik, sondern
hilfreiche Entscheidungsgrundlagen®).
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Die wertvolle und nicht beliebig vermehrbare Ressource
Boden schitzen und gleichzeitig Wohnraum fir immer
mehr Zuzigler schaffen- Kommunen mit Wachstumsdruck
stehen hier vor einem echten Dilemma. Die, nicht immer
einfache, Losung kann hier ,Innenentwicklung” heiRRen.
Das nachhaltige Flachenmanagement stellt genau dies in
den Mittelpunkt und soll den Flachenverbrauch in Bayern

reduzieren, das Klima schitzen, die Vitalitat der Ortskerne
erhalten und wertvolle Ackerflachen erhalten. Dr. Markus
Meyer (bayerisches Landesamt fir Umwelt) hat in seinem
Impulsvortrag das Thema in einen Uberregionalen Rah-
men gespannt und ganzheitlich erldutert (siehe Graphic
Recording).
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Die Reduzierung des Flachenverbrauchs auf 5 ha pro Tag
hat die bayerische Staatsregierung ganz weit nach oben
aufs Tableau gehoben. Die ,Flachensparoffensive” des
bayerischen Wirtschaftsministeriums soll mit einem Mal-
nahmenkatalog dazu beitragen. Dr. Florian Freund (Re-
gierung von Schwaben) ist in diesem Zusammenhang der
bayerische Flachensparmanager und zeigt neben der an
gesprochenen Reduzierung der versiegelten Flachen auf,
dass eine Gesamtstrategie fir die Kommunen notwendig
ist um eben diese Flachen zu sparen. Diese Gesamtstrate-
gie bedeutet einen Wandel vielfaltiger Bereiche im ldnd-
lichen Raum. Dazu gehdren beispielsweise ,Wohnen und
Arbeiten”, ,OPNV und Verkehr”, ,Zuzug” und die ,Bereit-
stellung von Gewerbeflachen”.

Nach der Kaffeepause am Platz, um die Abstands- und
Hygieneregeln einzuhalten, fand ein sogenannter ,Open
Space” statt. In diesem offenen Diskursformat sollten die
Teilnehmer*innen weitere wichtige Themenbereiche der
Innenentwicklung und des Flachensparens benennen.
Einerseits fir die nachfolgende Arbeit in den Workshops,
andererseits fir die weitere Arbeit des Konversionsma-
nagements. In einer kurzen Diskussion wurde vor allem
die Problematik des Immissionsschutzes deutlich. Neben
der oftmals geringen Verkaufsbereitschaft der Eigenti-
mer*innen kann der Immissionsschutz als weiteres gro-
Res Hemmnis fir die Innenentwicklung gesehen werden.
Nachdem es fiir Bayern keine eigene GIRL (Geruchsimmis-
sionsschutz-Richtline) gibt, war sich das Plenum einig, dass
hier von Seiten der Politik nachgebessert werden muss.

In den finf Workshops wurden im ersten Schritt die je-
weiligen Herausforderungen und Probleme der verschie-
denen Themenbereiche eruiert. Der Fokus lag jedoch auf
der Erarbeitung von Losungen und Ideen fir aktuelle fach-
liche Herausforderungen im Flachensparen. Die Themen
folgten damit den vorangegangenen Impulsvortragen. Das
Motto war hier: ,Wir erarbeiten Losungen!”.
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Workshop 1 —,WOhnen im Landkreis Donau- Die erarbeiteten Losungen und Ideen:

Ries — Wohnen der Zukunft”
Im Zentrum stand hier die sog. ,Semmelldsung” (vgl. Kom-
mentar ,Semmellésung”S. 14), die unabhadngig von der in
diesem Papier formulierten Vision erarbeitet wurde.

Die lllustration zeigt die Vielschichtigkeit des ,Wohnens
der Zukunft”. Neben barrierefreiem Wohnen und der Be-
reitstellung unterschiedlicher Wohnformen werden inno-
vative Formen des Arbeitens und Wohnens im landlichen
Raum immer wichtiger. Umfassend ist es allein deshalb,
weil neben dem reinen Baukorper auch die Infrastruktu-
ren zukinftig an Bedeutung gewinnen.

Die formulierten Herausforderungen
und Probleme:

Bestandteile moderner Siedlungsentwicklung
(Semmell6sung):

e Weiterfihrung der Ortskernstruktur

e Verschiedene Wohnformen in raumlicher Nahe

e Durchmischung fir unterschiedliche Wohnformen
und Gewerbe

e Bereitstellung adaquater Infrastruktur (vgl. Breitband/
WLAN)

¢ Funktionsraumliche Mischung

e Attraktive 6ffentliche Rdume

¢ Freiflaichen Gestaltung fiir multifunktionale Nutzung

e Baukultur modern interpretiert (Asthetik)
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Workshop 2- Nachhaltiges Die erarbeiteten Losungen und Ideen:
Flachenmanagement

Die Illustration zeigt die Notwendigkeit der Sensibilisie-
rung (Information, Beratung, Bewusstseinsbildung) und
Kooperation beim nachhaltigen Flachenmanagement.
Dabei wird deutlich, dass es viele einzelne sog. ,Insell6-
sungen” gibt. Fur ein erfolgreiches Vorgehen ware jedoch
sicherlich ein gesamtes MaRnahmenpaket hilfreich, das
u.a. mehr Kriterien bei der Vergabe und Auflagen fir die
Bebauungspléne vorsieht.

e flachendeckende Bewusstseinsbildung

e belohnende Bauberatung

e Kommunale Forderung

¢ Kooperative Modelle

e Vorkaufsrecht (AuRenbereich)

e Erarbeitung eines Standardvorgehens

¢ Auflagen u. Lockerungen flir Bebauungsplane (zeitge-
mal anpassen)

e Bebauungsplane fir nicht-kommunale Flachen (Locke-
rung der Vorschriften)

e Erarbeitung fir Vergabekriterien

e Transparentere Informationen zu den Folgekosten
(Neubaugebiet vs. Innenentwicklung)

Die formulierten Herausforderungen
und Probleme:
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Workshop 3- Regionale Baukultur erhalten

Die lllustration zeigt, dass heute die regionale Baukultur » kleinteiligere, aber typische, Bebauung in den

zeitgemaR umgesetzt werden kann und soll. Damit wird Ortskernen
die kollektive Identitdt der Orte erhalten und ein deutsch- e regionale Baumaterialien konnen identitatsstiftend
landweiter ,Einheitsbrei” vermieden. wirken

Die erarbeiteten Losungen und Ideen:
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Workshop 4 — Kommunale Steuerungsinstru-
mente ISEK/ILEK

Die Illustration zeigt, dass ein gesamtes Bindel an MaRk-
nahmen fir die Innenentwicklung und das Flachensparen
wichtig sind. Dabei gibt es nicht die eine Patentlésung fur
alle Kommunen, sondern eine individuelle Auswahl an
passenden Malknahmen fir einzelne Kommunen. Diese
Malnahmenbindel kdnnen Gber die kommunalen Steue-
rungselemente ISEK/ILEK ,geschnlrt” werden. Dabei mus-
sen unterschiedliche Handlungsfelder und Malknahmen
bearbeitet werden und Themen kdnnen damit vorange-
bracht werden. Beispiele fir MaRnahmen sind hier ein
,kommunales Forderprogramm® oder auch das ,Vorkaufs-
recht” fir Kommunen. Eine interkommunale Vorgehens-
weise ist bei einem Entwicklungskonzept zu begrtfSen und
kann die gesamte regionale Entwicklung beglnstigen. Da-
bei kdnnen auch Grenzen bei der Innenentwicklung deut-
lich werden. Innerhalb dieser Grenzen kann jedoch durch
die verschiedenen MaRnahmen produktiv an der Entwick-
lung der Ortskerne gearbeitet werden.

Die formulierten Herausforderungen
und Probleme:

Die erarbeiteten Losungen und Ideen:

Erarbeitung eines kommunalen Férderprogramms
Blndelung verschiedener MalBnahmen
EigentUmeransprache

ILEK (Integriertes Landliches Entwicklungskonzept) /
Dorferneuerung

Nutzung § 34 BGB (Baugesetzbuch)
Interkommunale Vorgehensweise
Flachenmanagement

Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts
Kommunaler Grundsatzbeschluss ,Innen vor AulRen

1«
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Workshop 5 — Instrumentenmix und Kommu-
nikation bei der Innenentwicklung

Die Illustration zeigt eine Auswahl der unterschiedlichen
MaRnahmen fir ein gelungenes Flachensparen und die
passende Kommunikation, die jedoch kommunal sehr un-
terschiedlich sein kann. Die Grundlage kann dabei ein Ent-
wicklungskonzept bilden (vgl. Gastkommentar ISEK/ILEK,
S. 26). Wichtige hier dargestellte Instrumente, sind bei-
spielsweise der kommunaler Wohnungsbau, die Nutzung
von Online-Borsen oder auch die Nutzung von Forderun-
gen wie der Stadtebauférderung. Einmal mehr wurde die
Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts angesprochen.
Kommunikation kann auch einmal unkonventionell erfol-
gen um Aufmerksamkeit zu erzeugen. Hier ist aber ,we-
niger oftmals mehr” und Uber die besonders schitzens-
werten Ortskerne muss offen gesprochen werden, um die
Bevolkerung zu sensibilisieren.

Die formulierten Herausforderungen
und Probleme:

Die erarbeiteten Losungen und Ideen:

Die erarbeiteten Losungen und Ideen flr den
Instrumentenmix:

e Unterscheidung in der Kommunikation zwischen Ei-
gentimer und Birger bzw. Kommunen

¢ Grundlage ist ein Entwicklungskonzept (z.B. ISEK/ILEK)

e Ein Seminar in der SDL Thierhaupten kann helfen

e Stddtebauforderungsmittel sollten, wenn moglich, ge-
nutzt werden

¢ Um Remanenzeffekte zu verhindern, kdnnte im Alter
eine barrierefreie Wohnung gegen das EFH getauscht
werden

¢ GIRL (Geruchsimmissionsschutz-Richtlinie)

Die erarbeiteten Losungen und Ideen flr die
Kommunikation:

¢ unkonventionelle Kommunikationsmittel und -kanale
nutzen

e Presseartikel zur Sensibilisierung auf Landkreisebene

¢ Die guten Ideen mussen 6ffentlichkeitswirksam nach
aullen getragen werden

e Ein Gesamtkonzept als Basis flr die Kommunikation
mit EigentUmer*innen muss vorhanden sein

e Die Landkreisborse (www.donauries.bayern/immobi-
lienboerse) soll genutzt werden

e Gute Beispiele sollen 6ffentlich gemacht werden

e Eine,Roadshow” und ein Flyer/eine Broschiire der gu-
ten Beispiele kdnnte ein Projekt sein
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Abb. 44: Dr. Sabine Miiller-Herbers und Deiningens Biirgermeister Wilhelm Rehklau bei der Prasentation der Ergebnisse des Work-
shops , Instrumentenmix und Kommunikation bei der Innenentwicklung”.

Foto: Barbara Wunder

Wie geht es weiter ?

Das Veranstaltungsecho zeigte zu 100 %, dass eine Wie-
derholung dieses Formats gewinscht wird. Die Teilneh-
mer*innen lobten besonders die Themenvielfalt und die
hochwertige Beteiligung der Expert*innen. Dementspre-
chend nahmen die Teilnehmer*innen unterschiedliche
Impulse aus der Veranstaltung mit. Als weitere Themen-
wulnsche, welche auch als Handlungsauftrag fir das Kon-
versionsmanagement verstanden werden, wurden folgen-
de genannt:

e Gemeinderatsinformationen

e Informationen und Sensibilisierung zu regionaler Bau-
kultur

e Schulungen fir kommunale Entscheidungstrager

e Immissionsschutz behandeln

e Wohnen in der Zukunft

e Fordermoglichkeiten aufzeigen

e Kommunikation

e Wissenstransfer

e Hilfestellung fur die ,Verteilung” der Baugrundstlcke
in einer Gemeinde (z.B. Einheimischenmodell)

e Mogliche Anreize, um in den Ortskernen eine Bebau-
ung der Baullicken zu férdern

Ein Groliteil der Themenwiinsche kann bereits mit diesem
Papier erfillt werden. Der Ansatz ist, einen moglichst gro-
Ren Methodenkoffer fir die Kommunen bereitzustellen,
um den Verwaltungen die Moglichkeit zu bieten, die fur
sie passenden Malknahmen herauszufiltern und weiterzu-
verfolgen.

Das Veranstaltungsecho ergab zu 100 %, dass das Konver-
sionsmanagement weiterhin die Kommunen zum Thema
Innenentwicklung unterstitzten soll!

Deshalb bleiben wir dran an diesem Thema! Das hat Priori-
tat fur uns!
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5. Gute Beispiele im Bestand



5. GUTE BEISPIELE IM BESTAND

Die alte Hofstelle als Mehrgenerationenhaus

Ansicht neu

Warum wir das renoviert haben und im Dorf Bauherr:
wohnen? Nun, zundchst ist es urspriinglich der Wolfgang Gerstmeyr
Bauernhof der Familie meines Mannes, den er Fertigstellung:
im Rahmen der Ubergabe eben geerbt hat. Da Sommer 2016
es nicht nur das Recht auf Eigentum und Erbe,

sondern auch die Pflicht gibt, sich darum zu

kiimmern, haben wir die Hofstelle gerne fiir die

ndchste Generation genutzt. Mein Mann wollte

genau da bleiben: dort, wo er Leute trifft, aber

nicht so eingeengt ist wie in einer Siedlung.

Moaogliche Konflikte mehrerer Generationen kann

man sehr gut bautechnisch I6sen (getrennte

Eingdnge, ,Austraghaus; ausreichend Gara-

gen fur die Fahrzeuge der néchsten Generation

usw.).

Simone Gerstmeyr, Alerheim
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Ansicht alt
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Der modern interpretierte zwei-Seit-Hof

Ansicht neu
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Ansicht Bauliicke

Ansicht Terrasse und Eingang



5. GUTE BEISPIELE IM BESTAND

Architekt:

Florian Schnell

Bauherren:

Familie Regina und Florian Schnell
Fertigstellung:

Dezember 2016
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Nach dem Tod der Eigentiimer liefs die Gemeinde, in deren Besitz die Hofstelle nun war, das alte Bauernhaus und
den Kuhstall abreifien — es blieb nur ein kleiner Stadel auf der Grenze stehen. Seit 2002 war das Grundstiick dann
im Besitz der Eltern von Regina Schnell und ging 2015 an uns. Die fehlende Bebauung war im Dorfbild immer als
Licke erkennbar.

Vor einer Neubebauung gab es aber einige Schwierigkeiten zu I6sen: So waren zum Beispiel Abstandsfléichen zur
Grenzbebauung im Osten einzuhalten und mussten einige Versorgungsleitungen des Grundstiicks im Norden, ein
Telekom-Mast und Einfahrten der Grundstiicke HauptstrafSe 10 und 12 verlegt werden. Weiterhin waren noch
Abbrucharbeiten zu leisten (Stadel, Jauchegrube, Kartoffelkeller, usw.). Erste Uberlegungen das Haus in Anlehnung
an ein normales Haus in der Siedlung (Haus und Garage im 90°-Winkel) an die Hauptstrafse zu bauen, wurden
schnell verworfen, da dies einen Garten im Norden des Grundstiicks ergeben hdtte. Alles gute Griinde den Traum
vom Haus im Dorfkern zu begraben, aber das Grundstiick und seine doch vorhandenen Qualitdten liefsen uns nicht
los. Das Grundstlick ist im Vergleich zu manchen Siedlungsplétzen recht grofs, liegt mitten im Dorf in einer ge-
wachsenen Struktur, hier wohnt Jung und Alt nebeneinander, hier findet man die Landwirtschaft neben der Schrei-
nerei, der Dorfladen ist in Sichtweite, hier trifft man sich auch mal zuféllig zum Ratsch oder zum Feierabend-Bier,
...schlussendlich ist man einfach mitten drin. Und beim Wunsch nach einer gewissen Freiheit in der Art des Haus-
baus ist man im Dorfkern in Alerheim ebenfalls gut aufgehoben, da es hier keinen requlierenden Bebauungsplan
gibt. Gespréiche mit der Gemeinde ergaben allerdings einige Empfehlungen, die eine Genehmigung erleichtern
kénnten. So wurde die Giebelstdndigkeit an der Strafse und die Fligung des Neubaus in die Mafsstéblichkeit der
Bebauung der Hauptstrafse genannt. Wie sich herausstellen sollte, waren diese Vlorgaben nicht nur umsetzbar,
sondern halfen uns auch in der Verwirklichung unserer Vorstellungen.

So entwickelten sich wie von selbst Parameter, wie die Giebelsténdigkeit an der Strafse mit einem steilen Sattel-
dach, ein schmaler, lang gezogener Baukdérper und schliefSlich die L-Form in Anlehnung an die (iblichen land-
wirtschaftlichen zwei-Seit-Héfe (Bauernhaus mit Kuhstall und Stadel im 90°-Winkel dazu). Allerdings wollten wir
den Bestand und die flir die HauptstrafSe typische landwirtschaftlich geprdgte Bauweise nicht imitieren, sondern
modern interpretieren (der Stadel in der L-Florm eines zwei-Seit-Hofes wurde durch einen Flachbau ersetzt, der
geringe/nicht vorhanden Dachtiberstand oft in Gesimsausfiihrung, wurde mit einer integrierten Rinne entlang des
Giebels ohne Dachiiberstand ersetzt, usw.)

Bei der Giebelstdndigkeit zur Strafse war zum einen ein geringer Abstand zur Strafse wichtig, zum anderen konnte
auch der Wunsch des Nachbarn erfiillt werden, wie bisher auch von seiner Kiiche aus in die HauptstrafSe zu sehen.
Der Giebel sollte wie die Héuser im Bestand eine Wohnnutzung an der Strafse andeuten und die Garagennutzung
kaschieren. Die Einfahrt in die Garage erfolgt (ber die Lédngsseite und den Hof, der sich aus der Abstandsfldche zur
Nachbarbebauung sowieso baurechtlich ergab. Die vielfachen Bestandsbauten in der Hauptstrafse mit zwei Voll-
geschossen und einem Dachgeschoss kamen uns ebenfalls entgegen und durch das steile Satteldach konnte auch
das Dachgeschoss nutzbar gemacht werden. Im lang gezogenen, schmalen Baukérper wurden alle bedienenden
Rdume im EG von der StrafSe aus nacheinander angeordnet (Garage, Nebenraum, Technik, HWR und schlief3-

lich dasTreppenhaus). Dies erméglichte uns gleichzeitig die Wohnréume und Kiiche méglichst weit weg von der
Hauptstrafse im Flachbau mit einer Stid-/Sid-West-Ausrichtung mit grof3en Fensterfronten anzuordnen und gleich-
zeitig im zwei-stéckigen Baukorper eine ruhige Lochfassade vorzusehen. Die Aufenthaltsrdume im Haus wurden in
Richtung Stid-/Stid-West angeordnet — die Fldchen nach Osten und Norden beherbergen die ErschliefSungszonen
und die Form der rechteckig stehenden Fenster der Aufenthaltsréume, dndert sich auf der Ost- und Nordseite in
liegende, schmale Fensterbdnder. Der Flachbau in Verldngerung des zweistéckigen Lédngsbaus bietet im Oberge-
schoss die Méglichkeit fiir eine nach Westen ausgerichtete (von der Strafse aus etwas versteckte) Dachterrasse —
der restliche Flachbau wurde begriint. So entstand Stiick fiir Stlick unser Traum vom Haus im Ortskern von Aler-
heim.

Florian und Regina Schnell
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Das traditionell renovierte Ries-Haus

Ansicht neu

,Wir wollten im Dorf bleiben, hier
drin im Ort. Wo man abends noch

was in der Werkstatt arbeiten kann,
ohne dass es stort.

Das wdre in einer reinen Wohnsied-
lung nicht moglich. Dort muss man

fast Angst haben, dass der Nachbar
einem das Steak vom Grill klaut, so

nah wohnt man da aufeinander.”

Familie Doppelbauer, Appetshofen
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Ansicht alt

Architekt:

ohne Architekt

Bauherr:

Kathrin und Martin Doppelbauer
Fertigstellung/Einzug:
November 2017
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Das zeitgemalde Einfamilienhaus statt Huhnerstall

Ansicht neu

Architekt(en): privat Bauherr: privat Fertigstellung: Dez. 2019
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Ansicht alt

,Warum wurde im Ortskern gebaut und nicht
auf der griinen Wiese?”

Weil wir uns das schon immer gut vorstellen
konnten.

Wir wollten gerne ,,mitten im Dorf“ wohnen
und das hat sich auf einem Teil meines Eltern-
grundstticks einfach angeboten.

Auflerdem hat das Grundstiick

eine tolle Lage und Grofse - wir wollen es
gerne langfristig fiir uns nutzen und keinen
Leerstand erzeugen.”

Familie Pollithy, Aufhausen
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Alte Hofstelle wird zu Biergarten in der Ortsmitte in Deiningen

Ansicht neu
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Ansicht alt

Sowohl! den Bauherrschaften Eva und Anthony Bowman wie auch den Grundstiicks-
eigenttimern Karin und Karlheinz Stippler war es wichtig, ein Bauwerk analog des in
der Gemeinde Deiningen mittlerweile gliltigen Bebauungsplans ,,Innerort” zu erstel-
len und damit auch unmittelbar mit ,,ihrem Biergarten und dem Wirtshaus zu leben”.

,Das Leben inmitten des lebendigen Ortskerns war und ist uns wichtig. Wir wollten
unseren Anteil dazu beitragen. Wir fiihlen uns einfach mitten im Ort und dem dort
pulsierenden Leben wohl.”

Die Substanz des alten Wohnhaus war derart desolat, so dass eine Renovierung oder
Sanierung nicht in Frage kam.

Eva und Anthony Bowman
Karin und Karlheinz Stippler
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Neues Stadthaus im Ortskern anstelle des ehemaligen Pfarrhofs

Ansicht neu

Skizze
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Ansicht alt

Der alte Riedlinger Pfarrhof an der Stelle unseres
heutigen Wohnhauses hat uns schon in friiher Zeit
sehr gut gefallen. Die freistehende Erhabenheit des
klaren Baukdrpers mit dem besonderen Walmdach
veranlasste uns dariiber nachzudenken, das Gebdude
zu erwerben und zu sanieren, als es seine urspriing-
liche Nutzung als Pfarrhof verlor. Nach Erwerb und
genauer Untersuchung der Bausubstanz war eine Sa-
nierung jedoch nicht sinnvoll, so entschlossen wir uns
unser Wohnhaus an dieser Stelle neuzubauen. Mit
der Lage und der Gestalt dazu lehnten wir uns ganz
bewufst an das Vorbild an, sollte doch die prégende
Wirkung an diesem ortsprdgenden Platz auch durch
das neue Gebdude erhalten bleiben.

Karin und Manfred Hofer

Architekt:

Zita Frey, Erlingshofen
Bauherr:

Karin und Hofer
Fertigstellung
2011/2012
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Modernes Wohnen in der Nahe des Stadtkerns

Ansicht neu

Skizze
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Ansicht alt

Architekt:

Renate Muller, Augsburg
Bauherr:

MKM

Wohnbau und Bautrdger
GmbH & Co. KG
Fertigstellung
Dezember 2016

Skizze
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Das besondere Schmuckstick in Harburg
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"

BEZIRK SCHWABEN

Vorderansicht neu (Links); Vorderansicht alt (oben)

Riickansicht alt Riickansicht neu
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Seitansicht neu

Das Hertlehaus ist eines der dltesten Hduser in Har-
burg aus dem Jahr 1693. Es liegt direkt an der Wér-
nitz und in der Néhe der alten steinernen Briicke in
der Altstadt.

Das Gebdude wurde fachgerecht restauriert und der
urspriingliche Zustand erhalten. Es entstand eine
Gastronomie mit Gdstezimmern, mit romantischem
Biergarten und einem einzigartigen Balkon liber der
Wbérnitz.

Historische Besonderheit ist das vollsténdig erhaltene
judische Tauchbad (Mikwe).

Wilhelm Hertle
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Seitenansicht alt

Gastraum

Eingangsbereich

Architekt:

Dieter Domes, Haunsheim
Bauherr:

Wilhelm Hertle
Fertigstellung

2014
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Der neue Lebensmittelpunkt im Dorf

Ansicht neu
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Ansicht alt
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Entwurf

Architekt:

ohne Architekt

Bauherr:

Dorfladen Unternehmensgesellschaft
Fertigstellung

2. Mai 2015
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Dorfladen von Innen

Entscheidungskriterien gegen einen Neubau eines Dorfladens!

Unter Mitwirkung auch vom Netzwerk multifunktionaler Dorfldden wurden anfangs alle Mdglichkeiten in
Betracht gezogen worden, sowohl einen Neubau zu errichten als auch die Verwendung von einem be-
stehenden Gebdude.

Der Hintergrund fiir die Griindung eines Dorfladen war ja, dass im Dorf aufgrund einer Geschdftsaufga-
be des privaten Eigentiimers bzw. der nachfolgenden Verkaufsstelle der Bickerei keine Mdéglichkeit mehr
vorhanden war, im Dorf die notwendigen Lebensmittel einzukaufen. Es gab dann schnell eine Mehrheit,
diese leerstehenden Rdumlichkeiten im Hause Mederle entsprechend flir die Belange eines méglichen
Dorfladens umzubauen. Auch der finanzielle Aspekt war natiirlich mit ausschlaggebend, auf einen Neu-
bau zu verzichten. Insbesondere war aber die Lage der Rdumlichkeit in der Dorfmitte flir den Entschluss,
den Dorfladen an dieser Stelle anzusiedeln, ganz entscheidend.

Die letzten 5 1/2 Jahre haben inzwischen bestdtigt, dass diese Entscheidung richtig war, denn nach dem
aufwdndigen, jetzt aber abgeschlossen Strafsenausbau, ist eine optimale Zufahrtsmdglichkeit zum Dorf-
laden gegeben. Der Laden wird von der Bevélkerung inzwischen sehr gut angenommen.”

Josef Kessler, Dorfladen Huisheim
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Das neue Haus der Kultur in Monheim

Ansicht neu

Ansicht alt

,Der ,Kreuzwirt” - war und ist
ein imposantes und prégendes
Gebdude im Monheimer Ortskern
und neben der Belebung unserer
Innenstadt fanden sieben ortliche
Vereine eine neue Heimat.”

Gunther Pfefferer, 1. Blrgermeister
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Architekt:
Obel-Architekten GmbH,
Donauwdrth

Bauherr:

Stadt Monheim
Fertigstellung

2015
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Das neue Mehrparteienhaus mit Altstadtflair in Oettingen

Ansicht neu
,Wir sorgen daftir, dass sich die his- Architekt:
torische Bausubstanz und die heu- Zimmerei Stark GmbH

tigen Anspriiche optimal ergdnzen Bauherr:
J P P g Zimmerei Stark GmbH

und das Gebdude in neuem Glanz Fertigstellung:
erstrahlt. 2017

Das alte Lagerhaus ermaoglicht
Wohnen im Altstadtflair
und das mit einer optimalen Lage.”
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Ansicht alt
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Das moderne & gemutliche Café an der Stadtmauer Nordlingens

Ansicht neu

,Renoviert man ein altes
Haus mit Liebe

und gibt ihm seine
Bestimmung,

dann leuchtet dessen Seele
und das ist einzigartig.”

E. Lettenmeyer Cafe Kasarm

Architekt:

Dipl. Ing. (FH) Elke Lettenmeyer
Bauherr:

Birgit Nimmergut
Fertigstellung:

2014
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Ansicht alt

Zeichnung
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Inklusives Wohnen in der Altstadt Nordlingens

Ansicht neu

,Die Lebenshilfe hatte die Idee, diese stiddtebaulich bedeutsamen Hdauser,
deren dltestes Haus aus dem Jahre 1364 stammt, in ein ambulantes Wohn-
zentrum flr Menschen mit Behinderung umzuwandeln. Gewichtige Griinde
ftr die Sanierung der denkmalgeschiitzten HGuser waren, dass diese zentral
in der Altstadt gelegen sind und die 6ffentlichen Verkehrsmittel, die inner-
stadtischen und stadtnahen Einkaufsmaoglichkeiten und die kulturellen Ein-
richtungen von hier aus gut erreichbar sind; alles glinstige Voraussetzungen
fur die Integration ihrer Bewohner in das gesellschaftliche Leben der Stadt.”

Lebenshilfe Donau-Ries
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Ansicht alt

Architekt: Heinz Schmitzer Bauherr: Lebenshilfe Donau-Ries eV
Fertigstellung: 2011
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Die schicke Stadtvilla in Rain am Lech

Ansicht neu

,Durch die Verbundenheit
zur Stadt Rain, war fir uns
klar hier zu bleiben. Die
Lage des Bauplatzes ist
ftir uns ein Traum und so-
mit war die Entscheidung
schnell getroffen.”

Die Eigentiimer

Planung und Ausfiihrung
Ehleiter Zimmerei
Holzhausbau GmbH & Co. KG
Bauherr:

privat

Fertigstellung:

Dezember 2018
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Ansicht alt

Ansicht neu Ansicht alt
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Das moderne Wohnhaus & Kunstleratelier in traditioneller Hulle

Ansicht neu
,Grund fiir die Renovierung Architekt:

. . Heike Schuhbauer
des Hauses war, dass ich dieses Bauherr:
weitgehend im Original befind-  Heiner Hildebrand
liche Haus: ,... vom Schweigen Fertigstellung:

2014

zu befreien und es mit Leben,
Kreativitat und Kultur zu
besetzen.”

Heiner Hildebrand, Reimlingen
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Ansicht alt

Ansicht alt Ansicht neu
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Das neue Dorfzentrum in Rogling: Gemeinschaftshaus und Dorfladen

Dorfladen Ansicht neu (Foto: Sven Rahm)

Dorfladen:

Architekt:

Wilhelm Architekten, Gempfing
Tragwerksplanung:

Wolfrum Ingenieurbiro GmbH Greding
Bauherr:

,Unser Ziel war es, e e
emeinde Rogling
Rogling zukunftsfahig zu machen Eegﬁggﬂ'ung
. . en.
und die Dorfmitte zu beleben”

Nadlerhaus:
Architekt/CAD Planung:

. . Roland Stengel, Innenarchitekturbiro, Heideck
Maria Mittl, Bauherr: &

Altbiirgermeisterin Gemeinde Régling Gemeinde Rogling

Fertigstellung:
Sept. 2015
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Nadlerhaus Ansicht neu

Ansicht alt - ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen am Standort Dorfladen
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Das hippe Cafe im alten Bahnhof

Ansicht neu

,In einem alten Gebdude hat
jedes Detail seine Geschichte.

Die Atmosphdre und der Charm
eines alten Gebdudes kann
durch einen Neubau nie
erreicht werden.”

Rita Failer
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Ansicht alt

Gastraum
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Ausfuhrungsplan

BAUVORHABEN:

Bahnhof Failer Tapfheim

Sanierung und Umnutzung des Bahnhofgebaudes
als Gewerbebetrieb und Café

Bahnhofstrale 3
86660 Tapfheim

PLAN:

DD Schnitt A-A und D-D
(]

=
| —

FLURSTUCK:
Nr. 812/2
Gemarkung Tapfheim, Gemeinde Tapfheim

HIBI [

==

BAUHERR

Rita Failer
Lerchenweg 4
86660 Tapfheim / Erlingshofen

ARCHITEKT:
GESTALTUNGSRAUM EU

Architekt M.A. M.Arch. Robert Tews.
Otto-Sauler-Str. 21

86157 Augsburg

Mobil: +49.176.100.60.262

Email: tews@gestaltungsraum.eu

M
1:50/1:100

GEZ.:
Tews.

DATUM:

Schnitt D-D Schnitt A-A 15.11.2017

Zeichnung

Architekt:

Robert Tews, Tapfheim
Bauherr:

Rita Failer
Fertigstellung:
30.04.2018

Treppenhaus
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Schnitt A-A Schnitt B-B

Tektur zur Baugenehmigung
(400-6024) - 2016/1280B
——— vom 29.11.2016 Landratsamt D "
BAUVORHABEN:

Bahnhof Failer Tapfheim

Ansicht Nord Ansicht Sid
Sanierung und Umnutzung des Bahnhofgebaudes
als Gewerbebetrieb und Café

Bahnhofstrage 3
86660 Tapfheim

PLAN:
Schnitte & Ansichten

o [¢) [ (<) [¢) [ it

Gemarkung Tapfheim, Gemeinde Tapfheim

BAUHERR:
Rita Failer
Lerchenweg 4

86660 Tapfheim / Erlingshofen

ARCHITEKT:
GESTALTUNGSRAUM EU
Architekt M.A. M.Arch. Robert Tews.
Otto-Sauler-Str. 21
86157 Augsburg
Mobil: +49.176.100.60.262
- Email: tews@gestaltungsraum.eu

Mafistab: GEZ.:
1:100 Tews

DATUM:
25.04.2018

Ansicht Ost Ansicht West

Zeichnung (oben), Gewdélbekeller (unten)
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Das Modegeschaft in der Altstadt Wemdings

Ansicht neu

,Die Uberlequng war zuerst schon auf der griinen Wiese zu bauen. Doch dann stand die-
ses schéne und doch fiir unser Vorhaben grofSes Gebdude zum Verkauf. Wir wollten nicht
auf Laufkundschaft verzichten, da wir aus der Wolfgangstrafse schon so viele Stamm-
kunden hatten. Die wédren mega traurig gewesen wenn wir raus aus der Stadt wdren.
Und Schaufenster leben erst richtig, wenn man in der Innenstadt steht. Fiir Kleidung ist
das, finde ich, sehr wichtig. Trotz Ensembleschutz in der historischen Altstadt von Wem-
ding ist es méglich, alte Gebdude neuen Anforderungen anzupassen, durch moderne
Elemente dem heutigen Zeitgeist zu entsprechen und somit den Fortbestand dieses Ge-
bdudes zu sichern (Nachhaltigkeit).

Zudem wurde durch die Reaktivierung dieses Leerstandes ein weiterer Fldchenfrafs ver-
hindert und keine weitere Natur bzw. ,griine Wiese” vernichtet.

Es stellt ein sehr gutes Beispiel fiir die Aufwertung der Innenstadt von Wemding dar, in
der leider immer mehr Geschdfte aufgegeben werden und steht beispielhaft fiir eine
Wiederbelebung der Innenstadt.

Und so habe ich mich fiir ein Altstadthaus entschieden. Die Lage und Gréfse ist ideal. Als
ich das Gebdude gekauft habe, standen die Verkaufsrdume bereits tiber 20 Jahre leer.
Viele nannten es das Dornréschenschlofs, da man direkt auf das Gebdude zufdhrt wenn
man in die Altstadt méchte. Unglaubliche Reaktionen von Begeisterung kamen aus der
Bevélkerung und den Kunden. So hat die Planung und der Umbau noch mehr Spaf3 ge-
macht. Zu wissen, dass es sich auch nach aufSen richtig anfiihlt.”

Anja Fischer-Mayer
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Ansicht alt

Andhehi vodn $Ehit

Zeichnung

P
——
Asngicht voe Nocden

—
P

P
T k-)

Architekt/ Bauzeichnerin
Ruth Klinger, Wemding
Bauherr:

Anja Fischer-Mayer, Wemding
Fertigstellung:

Oktober 2015
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Ansprechpartner*innen fir alle Fragen der Innenentwick-
lung sind zunéachst die zustdndigen Blrgermeister*innen,
Verwaltungsmitarbeiter*innen bzw. die Innenentwick-
lungslotsen der Kommunen.

Ansprechpartnerin beim Landkreis

Konversionsmanagement (Flachenmanagement,
Baullicken- und Immobilienborse)

Frau Barbara Wunder,

Tel. 0906 74 — 305
barbara.wunder@I|ra-donau-ries.de

Unterstltzung durch Forderprogramme

e Bafa-Zuschusse:
https://www.bafa.de/DE/Energie/Heizen _mit_Erneuer-
baren_ Energien/Foerderprogramm_im_Ueberblick/fo-
erderprogramm_im_ueberblick_node.html

e Bundesforderung erneuerbare Energien:
https://www.bafa.de/DE/Energie/Heizen _mit_Erneuer-
baren Energien/heizen_mit_erneuerbaren_energien
node.html

e Landwirtschaftliche Rentenbank:
https://www.rentenbank.de/

e BayernLabo Wohnungsbauprogramm- Erweiterung und

Verdanderung von bestehendem Wohnraum:

https://bayernlabo.de/eigenwohnraumfoerderung/

eigenheimfinanzierung/bayerisches-wohnungsbaupro-
ramm

e Bayerische Architektenkammer - barrierefrei Umbauen:
barrierefrei Umbauen:
https://www.byak.de/planen-und-bauen/beratungs-
stelle-barrierefreiheit.html

e Energieeffizient Sanieren und energieeffizient Bauen:
www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Be-
standsimmobilie

e Denkmalschutz
https://www.blfd.bayern.de/information-service/zu-
schuesse-steuer/index.html

e Altersgerecht umbauen
www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Be-
standsimmobilien/Barrierereduzierung

Neu:
Schaffung von Wohnraum durch Kommunen

Kommunales Wohnraumférderungsprogramm:
www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwoh-
nungen_von_kommunen/index.php

¢ Bayerische Dorferneuerung:
https://www.landentwicklung.bayern.de/schwa-
ben/114104/index.php

e Forderprogramm ,,Innen statt Aullen”:
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebaufoerde-
rung/foerderschwerpunkte/flaechensparen/index.php

e Stadtebauférdermallnahmen Uber die Regierung von
Schwaben
https://www.regierung.schwaben.bayern.de/wirfu-
sie/Foerderungen/Bereich_3/Staedtebaufoerderung.
php?PFAD=/index.php:/index2.php:/Aufgaben/Be-
reich_3/Bereich_3.php

Weitere hilfreiche Informationsquellen

Landkreis Donau-Ries 2016:
Bauen im Landkreis. Informationen fur Bauwillige.
www.total-lokal.de/pdf/86609_37 01 10_01.pdf

Landkreis Donau-Ries 2017:

Arbeitshilfe fir Kommunen. Flachenmanagement

und Innenentwicklung im Landkreis.
https://www.donauries.bayern/media/395770/arbeits-
hilfe-fuer-kommunen.pdf

Check-Liste (Um)Bauen im Bestand 2017.
http://donauries.bayern/media/2118/checkliste
bauen-im-bestand.pdf

Gemeinden Alerheim, Deiningen und Wechingen (Hrsg.)
2016: Belebte Substanz. Baufibel und kommunales Forder-
programm ,Lebendige Ortskerne”.
https://mittleres-ries.de/images/IMG_ILEK/Baufibel
Mittleres-Ries.pdf

Bayerische Staatsregierung 2015:

Altere Einfamilienhausgebiete — fit fiir die Zukunft! Anpas-
sungsstrategien und Empfehlungen fir Kommunen.
https://www.stmelf.bayern.de/mam/cms01/landent-
wicklung/dateien/efh-gebiete.pdf

e Infoportal Landlicher Raum und Landentwicklung. On-
line unter:
https://www.infoportal-land.de/

e Vitalitats-Check zur Innenentwicklung — das Analyseinst-
rument zur Innenentwicklung fur Dorfer und Gemeinden,
Download unter:
https://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/doku-
mentationen/059178/index.php

e FolgekostenSchatzer Bayern
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flae-
chenmanagement/folgekostenschaetzer/index.htm
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