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Bestandsaufnahme zu Innenentwicklungspotenzialen
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Entwicklungsnetzwerk

2.

Austauschtreffen

Begruflung durch den 1. BM der Stadt Hochstadt

BM Gerrit Maneth

BegrifRung Regionalmanagement und Informationen
zum Stand des Projektes

Lothar Kempfle
und Manuela Sing,
Donautal Aktiv e.V.

Teil 1 (alle)

Bestandsaufnahme zu Innenentwicklungspotenzialen

und Vitalitats-Check inkl. Aktivierungsansatze
am Beispiel der Kommunen Bachingen, Finningen, Hochstadt,
Lutzingen, Schwenningen und Wertingen

Dr. Sabine Miller-
Herbers und Katja
Horeldt,

Baader Konzept

Stadtebauliche Instrumente einer strategischen
Innenentwicklung

Matthias Simon,
Bay. Gemeindetag

Diskussion, Ausblick und nachste Schritte

Lothar Kempfle

ENDE TEIL | / PAUSE

Teil 2 *

Fazit zur Bestandsaufnahme Innenentwicklung,
nachste Schritte, inkl. Vorbereitung
Eigentiumeransprache bei Baullicken und Leerstanden

Dr. Sabine Muller-
Herbers, Katja
Horeldt und
Kommunen

———
————

* Fur Wertingen, Hochstadt, Lutzingen, Finningen, Schwenningen und Béachingen
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Schwabisch
hienel LEBEN &

Innenentwicklungspotenziale LEBEN
Beispiele aus den Kommunen I :LAND

,,,,,

—==——— Hofstelle leerstehend (Mérslingen, Finningen) Klassische Baulticke (Wertingen)
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Innenentwicklungspotenziale* S LeeN
Die 6 Kommunen gesamt

WOHNEN
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46
4%

* theoretisches Potenzial
**nur zum Teil nutzbar

0 Klassische Baullcke

O Geringfugig bebautes Grundstiick**

OWohngebaude leerstehend

B Gewerbebrache

O Gewerbebrache mit Restnutzung

m Hofstelle leerstehend

O Hofstelle mit Restnutzung



Schwabisches

bl LEBEN
WOHNEN

Innenentwicklungspotenziale*

je Kommune (Anzahl)
Kategorie (Anzahl) | Bachingen | Finningen | Héchstadt | Lutzingen Sr?irrll\geer?- Wertingen

Klassische

Bauliicke 56 54 69 19 55 209 462
Geringfugig

bebautes 44 26 96 2 25 163 356
Grundstuck**

Leerstehendes

Wohngebaude 6 2 18 9 9 10 4
Gewerbebrache 1 - 2 - - - 3
Gewerbebrache mit

Restnutzung 2 1 8 - - 4 15
Hofstelle

leerstehend 16 6 7 9 4 4 46
Hofstelle mit

Restnutzung ° 14 8 ) 27 54 112
gesamt 134 103 208 39 120 444 1.048
Wohngebaude mit

Leerstandsrisiko o1 48 139 35 45 244 562

* theoretisches Potenzial
_—m—— **nur zum Teil nutzbar
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Schwabisches

bl LEBEN
WOHNEN

Innenentwicklungspotenziale*

je Kommune (ha)
Kategorie (Anzahl) |Bachingen | Finningen | Hochstadt | Lutzingen S:irr:\g:r?' Wertingen

Klassische

Bauliicke 5,23 6,37 9,66 2,39 5,72 23,42 52,80
Geringfugig

bebautes 5,78 7,73 23,07 0,24 5,39 31,75 73,95
Grundstuck**

Leerstehendes 1,14 0,21 1,80 0,60 0,89 1,13 5,77
Wohngebaude ' ' ! ! ! ' '
Gewerbebrache 0,09 - 0,18 - - - 0,27
Gewerbebrache mit

Restnutzung 0,33 0,14 0,49 - - 0,48 1,44
Hofstelle

leerstehend 2,04 1,33 1,82 1,18 0,99 0,63 7,98
Hofstelle mit

Restnutzung 1,25 3,50 2,13 - 8,42 18,60 33,90
gesamt 15,85 19,28 39,15 4,41 21,41 76,01 176,10

* theoretisches Potenzial
—_— = **nur zum Teil nutzbar
—————
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Innenentwicklungspotenziale* T Lesen
Beispiele aus |[E-Kataster (Ausschnitte) LAND

. Innenentwicklungspotenziale*

Klassische Baullcke

Geringflgig bebautes Grundstiick

Leerstehendes Wohngebaude

Gewerbebrache leerstehend

Gewerbebrache mit Restnutzung

Hofstelle leerstehend

Hofstelle mit Restnutzung

Schwenningen

Datenschutzsensible Kategorie

ﬂ Wohngebaude mit Leerstandsrisiko (anstehender Generationswechsel,
jungster Bewohner > 75 Jahre)

* theoretisches Potenzial
I ——__—— 8
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Innenentwicklungspotenziale*
Beispiele aus |IE-Kataster (Ausschnitte)
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* theoretisches Potenzial
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Schwabisches

b=l LEBEN &
WOHNEN

Innenentwicklungspotenziale*
Beispiele aus |IE-Kataster (Ausschnitte)

Datenschutzsensible Kategorie

/I_i} Wohngeb&ude mit Leerstandsrisiko (anstehender Generationswechsel;
jungster Bewohner > 75 Jahre)

anstehender Generationswechsel in dlteren Siedlungserweiterungen
>> Quartiere im Umbruch !

— . _ . 10
— theoretisches Potenzial
BAADER KONZEPT




Schwabisch
hienel LEBEN &

Innenentwicklungspotenziale* LEBEN -
nach Nutzungsart/FNP W :LAND
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Bachingen Finningen Hochstadt Lutzingen Schwenningen Wertingen
Wohnbauflache ® Allgemeines Wohngebiet © Gemischte Bauflache m Dorfgebiet
® Mischgebiet ® Kerngebiet Gewerbliche Bauflache m Gewerbegebiet
® Industriegebiet Gemeinbedarf Sondergebiet AulRenbereich

BAADER KONZEPT * theoretisches Potenzial
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Innenentwicklungspotenziale* S LEBEN

Anzahl Bauliicken nach Baurecht

WOHNEN

250 62,9 % der Baullicken liegen im
tberplanten Innenbereich (291 von 462)
200
64
150
100
145
50 29 17 38 21
34 37 31 9 34
0 10
Bachingen Finningen Hochstadt Lutzingen Schwenningen Wertingen

e ST
—————
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mit Bebauungsplan

* theoretisches Potenzial

ohne Bebauungsplan
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Innenentwicklungspotenziale*
und Baullcken je 100 Einwohner
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® Innenentwicklungspotenziale je 100 EW

* theoretisches Potenzial

Schwenningen  Wertingen

m Baulticken je 100 EW

Schwabisches

bLYiENLe| LEBEN &

WOHNEN

iLAND

gesamt
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Innenentwicklungspotenziale* o
Fazit zur Bestandsaufnahme

= |nnenentwicklungspotenziale in hohem Umfang vorhanden

= Nahezu die Halfte der Innenentwicklungspotenziale in der Region sind
Baulticken (44,1% > 462 von 1.048 > entspricht 52,80 ha)

= 62,9% der Baulticken liegen im tGberplanten Innenbereich (B-Plan)

= Erhebliches ,Nachverdichtungspotenzial® auch auf geringflgig bebauten
Grundstlicken

= Erhebliches Potenzial an Hofstellen mit Restnutzung > grol3e Flachen, stark
ortsbhildpragend!

= Teilweise erhebliches Potenzial bereits leerstehende Hofstellen

= Betrachtliches Potenzial an Gebauden mit Bewohnern > 75 Jahre (562
Gebéaude), es steht der Generationswechsel an = Quartiere im Umbruch

= Ggf. noch nicht bedachte, neue stadtebauliche Ansatzpunkte in Bereichen mit
Potenzialhaufung sind moglich

Erfassung bildet neue Entscheidungsgrundlage fur Kommunen; die
Flachenmanagement-Datenbank erlaubt Fortschreibung/Monitoring

N
BAADER KONZEPT
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Schwabisches

el LEBEN &
WOHNEN

iLAND

Innenentwicklungspotenziale
- der realistische Blick

Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

: kommunale
. ................................................................. / PrlOrltatenSEtzung

\4

Quelle: Baader Konzept
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—
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Vitalitats-Check
Aufbau und Themen

Schwabisches

bLEel| LEBEN &
WOHNEN

natiirlich gut [ '

Bayerische Verwaltung flir _
Landliche Entwicklung &

IDEI'"DQTﬂPhiB Elachennutzung Siedlungsstruktur Flachenmanagement Bodenpolitik Versorgung Beteiligung ﬂirtschaftl

Bevilkerungsentwicklung Prognosen

Gemeinde: Lutzingen

Gesamtbevolkerung {absolut)*

Zuzige (je 1.0D0Ew.) Fo
40

Bevolkerungsentwickh
letzte 10 lahre
1,44

# Referenzpunkt fir die Angak

Aktuelle Gemeinde Lt

Verwaltung Auswer

o,

—
—————

BAADER KONZEPT

Landkreis: Dillingen an der Donau
Gesamtbevolkerung {absolut)*
vor 10 Iahren vor 5 lahren 31.12.2020 vor 10 lahren vor 5 Jahren 31.12.2020
970 1.005 984 93.539 94.575 97.172
Altersgruppe (%) I t ~ k uppe (%) 1970 1987 31122020
unter 18 nnenen ch ung unter 18 31.9 22,6 17,4
18-65 lahre Grundvemr%lng;ﬂl’?i.k 18-65 Jahre 55,4 62,9 62,0
liber 65 lahre Bn u I ' iber 65 lahre
Bich am&_msse haft 12,6 14,5 20,6
Wanderungen (2020} nemelnde

Biirgerheteil gung

Offentlicher Nahver

Dorferneuerung

Demographischer Wandel

Siedungsstruktur|nterk ommuna

£ Hachenmanagement
Flachennutzung

ristell
Wirtschaft

ungen (2020)

lje 1.000 Ew.) Fortziige (je 1.000 Ew.) Wanderungssaldo (abs.)
60

53 673
rungsentwicklung (%) Altersstruktur
+10 lahre letzte 5 Jahre Billeter-MalR

I 3,88 2,75 -0,73
Impressum Startseite

Schliefen

16



Vitalitats-Check
Daseinsvorsorgeeinrichtungen gesamt ~ E25 -2
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Versorgung Offentlich

Quelle: Erhebung Donautal Aktiv, Auskunft der Kommunen 2020/2021 bzw. Vitalitats-Check

Wohnangebot flr Senioren I N

Schwabisches
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Fur Bachingen, Finningen, Lutzingen,
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Vitalitats-Check
Daseinsvorsorge Visualisierung (Beispiele)

Schwabisches

bLEel| LEBEN &
WOHNEN

natiirlich gut [l o

Unterfinningen (il

/| Oberfinningen (il
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Vitalitats-Check

Daseinsvorsorge Visualisierung

Legende

Daseinsvorsorge*

_JON-Tge LN o QR )= Ro- =R+ R>R KR

—

Lebensmitteleinzelhandel

Backerei

Metzgerei

Bank bzw. —zweigstelle

Postfiliale/ -agentur

Arzt der Fachrichtung Allgemeinmedizin (Hausarzt)
Apotheke

Gastronomie

Kinderbetreuung (Kindergarten/Kindertagesstatte)
Grundschule

Jugendtreff

Seniorentreff

Vereinshaus

Gemeinschaftshaus

Kirchliche Einrichtung mit Veranstaltung
Wohnangebot filr Senioren
Breitensporteinrichtung (Sportplatz/-halle)

Andere (z.B. Friseur, Getrankemarkt, Hofladen)

BAADER KONZEPT

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr*
regelmaRig (= 7 Fahrtenpaare werktags)
unregelmaRig (3-6 Fahrtenpaare werktags)
sporadisch (1-2 Fahrtenpaare werktags)

RO JOX )

Bahnhof der Agilis Eisenbahngesellschaft

Energieversorgung*

(#® Biomasseanlagen
@ Erdwérmesonden

Breitband*
il >30Mbit's
]i|| > 50 Mbit/s
|i|| > 100 Mbit/s
!!ﬂ > 200 Mbit/s

in >95% der Haushalte

Schwabisches

bl LEBEN

natiirlich gut

WOHNEN

kein zeitlich regelmaRiger &ffentlicher Nahverkehr

* Kategorien und Quellen geman Vitalitats-Check
Bayern fur Teilorte mit mehr als 50 Einwohnern

19



. ] ] langfristig (> 8 J.) °
Daseinsvorsorgeeinrichtungen mittelfristig (4-8 J.)
. ) ) kurzfristig (1-3 J.) °
abgeschatzte Dauerhaftigkeit akut gefahrdet (<1J) o
nicht bekannt °
Béachingen Finningen Lutzingen Schwenningen Wertingen
Lebensmitteleinzelhandel ° ° XYY XYY YY)
Backerei XYY XYYy Yy’
Metzgerei ° ° (Y Y YY)
Gastronomie Y Yy (YYXY) ee23Xe
Grundschule o0
Kinderbetreuung ° (X ) ° Y Y Y YY YY)
Wohnangebot flr Senioren (X )
Allgemeinarzt ° YYYYYY Y]
Apotheke (X X
Postfiliale/ -agentur (Y XY X
Bank bzw. —zweigstelle (Y Y X
Breitensporteinrichtung ° ° o0 Y Y XYY YY)
Gemeinschaftshaus o0
Jugendtreff o0 Y XY YY)
Seniorentreff °
Vereinshaus ° Y YYYYY) oo ° e000000000
Andere
Friseur XYY XYY YY)
Getrankemarkt ° o0

Und weitere: Drogerie, Campingplatz, Schullandheim, Klinik, Kino etc.

BAADER KONZEPT
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Eingetragene Vereine je 1.000
Einwohner

9,2
8.0 8.0 7.8
I I I |

Béachingen Finningen Lutzingen Schwenningen Wertingen

10

©

(o]

\‘

»

(61

o

w

N

-

o

E Vergleich: 7 Kommunen der ILE Waginger See - Rupertiwinkel

— Quelle: geméaR den Vorgaben des Vitalitats-Checks: Vereinsregisterportal der Lander 2022
e —
————

BAADER KONZEPT

Schwabisches

bLiENLe| LEBEN &
WOHNEN

iLAND

Mittelwert
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Vitalitats-Check
Fazit Bevolkerung und Infrastruktur

« Zukulnftig starke Zunahme der Bevélkerung in den Kommunen
bis 2033

« Jedoch vor allem in der Gruppe der Uber 65-Jahrigen bis zu
39,1%

« d.h. Bedarf an alternativen Wohnraumangeboten (z. B.

Seniorenwohnen, Mehrgenerationenwohnen, kleineren WE)
nimmt zu

« Daseinsvorsorgeeinrichtungen (noch) vorhanden, gut verteilt auf
die Ortsteile

* |n den Ortsteilen eher kleinere Laden, Hofladen oder
Lieferdienste (z.B. Obst und Gemiuselieferung Lutzingen)

« Dauerhaftigkeit der Einrichtungen (noch) gut (langfristig)
bzw. Klarungsbedarf

* Vergleichsweise gute Busanbindung in allen Ortsteilen
(zusatzlich gute Verkehrsanbindung durch die B16)

BAADER KONZEPT

————
S —
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Aktivierungsempfehlungen
- Strategien Ubersicht 1

Innenentwicklungspotenziale - Aktivierungsstrategien
(Baulucke, geringfugig genutzte Flache, Brache, Althofstelle)

Planungs- und Baurecht

Kommunalpolitik

Leitbild/Konzept Innenentwicklung

Impulse setzen (Aufbau Kataster)

Wortflhrer gewinnen

Neuaufstell./Uberarbeit. B-Pldne

Grundsatzbeschluss

Modernisierungscheck Quartiere

Aktivierungsprogramm ,Innen*

Baulandmodell, Bauverpflichtung

v
w
BAADER KONZEPT

AN

: Vortrag Herr Simon, Bayerischer Gemeindetag
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Aktivierungsempfehlungen
- Strategien Ubersicht 2

& WOHNEN

Innenentwicklungspotenziale - Aktivierungsstrategien
(Baulticke, geringfligig genutzte Flache, Brache, Althofstelle)

Information und Kommunikation

Beratung und Férderung
(Verwaltung)

Pressearbeit, Broschlren, Flyer

Bauberatung fur Eigentimer

Informationsveranstaltungen

Testentwirfe / Kostenermittlung

Workshops, Planungswerkstatten

Kompetenzstelle (Bauen im Bestand)

Eigentlimeransprache l

Forderprogramme fiir Bestand

Innen-
entwicklungs-
lotsen je
Kommune

Baullickenbdrse

Beratung/Tipps zu Férdermitteln

—
——————

BAADER KONZEPT
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Strategie Eigentimeransprache
bel Baullicken und Leerstanden

Warum schriftliche Eigentiumeransprache?

= Effizienter Ansatz aufgrund der Vielzahl der Bauliicken und bereits
bestehendem differenzierten, baurechtlichen Vorgaben

* Informationsgewinn und Entscheidungsgrundlage fur die Kommune
> Kenntnis der Eigentimerinteressen
> verbesserte Abschatzung der ,realistischen® Potenziale fur die
Bedarfs- und Flachenplanung (Planungssicherheit!)

= evtl. Basis fur Erweiterung des Angebots an Baugrundstlicken in der
Kommune (Verbreiterung Portfolio, ErhGhung Attraktivitat / Service)

= Ableitung des weiteren spezifischen Handlungsbedarfs, z.B.

Aufbau einer internetgestitzten Grundstiicksborse
Beratungen der Eigentiimer/innen mit Beratungsbedarf
weitere gezielte Ansprache bestimmter Eigentiimer

= (auch) Informationsbasis fur Innenentwicklungslotsen

e — 25
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Strategie Eigentimeransprache
bel Baulicken und Leerstanden o

'schwabisches|

Donautal LEBEN
| WOHNEN

z. B. Baulicken - Fragen zu:

= Bebauungsabsichten
=  Verkaufsbereitschaft
=  Bereitschaft zum Flachentausch

» Beratungsbedarf zu Nutzung,
Vermarktung und/oder Tausch

Kurzer 2-seitiger Fragebogen mit
freundlichem Anschreiben des / der
BlUrgermeisters/in sowie — wichtig —
begleitende Pressearbeit

v
———
BAADER KONZEPT

Flichenmanagement der Kommune XXX

|
Schriftliche Befragung der Eigentiimer von Bauliicken-Grundstiicken
in der Gemeinde/Stadt XXX

Ricksendung an

Gemeinde XXX
Kommune XXX
Herr/Frau XXX
Strafe Wappen der
Stichwort ,,FMD* Kommune
PLZ Ort
Bei Rickfragen wenden Si h bitte
Herm/Frau 00¢
Tel -Nr " X008 — XX XX X5
Angaben zum Eig: und Grund: k
D Flurstiick:
Name: [£<NameE>>, <<VomameE>> |
Flursticksnummer(n): |<<meiucksnummer>> Gemarkung: |<<GmkgName>> |
Adresse Flurstiick: |<<S!{mssﬁ’ms!iick>> <<HausnummerFiurstiick>> |
1. Liegen fur das o.g. Grund k konkrete Beb
o
O N
2. Waurden Sie Ihr Grundstick zum Verkauf anbieten?
O Ja
wenn ja:
]  Anbieten des Grundstucks durch die Gemeinde/Stadt (nur Objekidaten, Eigentumer
bleibt anonym)
[0 Wermittlung von Kaufinteressenten an den Eigentiimer dber die Gemeinde/Stadt
[0 Aufnahme in die Grundstiicksborse gewiinscht
O Verkauf nur an die Gemeinde/Stadt
O Nein
3. Wirden Sie Ihr Grundstiick gegen ein fiir Sie i
O Ja
wenn ja

26



Weitere Handlungsempfehlungen

Schwabisches

bl LEBEN
WOHNEN

Datenmanagement und Fortschreibung Innenentwicklungskataster
inkl. Monltorlng Innenentwmklung

l und “"“m" A CREVANT ', Grundstiicksborse |
Ry (N <O, & 9
2 A % — : Wohnbaulandbedarf |
“ /_@:: Auswertung der aktivierten Innen-
... - §] entwicklungspotenziale im Uberblick W
3 ; Ll —

'_ g ' 'k Stammdateneingabe |

Aktives Flachenmanagement vorantreiben

- Beratungsgesprache fuhren (s. Riucklauf Befragung)

- Unterstitzung mit Dossiers verkaufsbereiter Eigentimer

- Konzertierte Aktion Innenentwicklung / Innenentwicklungskonzept

Offentlichkeitsarbeit zu Mehrwert der Innenentwicklung
Anpassung altere EFH-Gebiete, Quartiers-Check, Wohnangebote
Nutzung Folgekostenschatzer fur Kosten Baugebiete

>> Siehe Bericht Innenentwicklung mit Empfehlungen (Baader Konzept)

27
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Schwabisches

bLEell LEBEN &
WOHNEN

Weitere Handlungsempfehlungen
Kostenwahrheit Neubaugebiete

Folgekostenschatzer fur Wohnbaugebiete
,Was kostet mein Baugebiet?”

Oberste Baubehdrde im  }
Bayerischen Staatsministerium des
Innern, fir Bau und Verkehr

Bayerisches Staatsministerium fir
Umwelt und Verbraucherschutz

Untersuchung
von Planungs-

PLANUNGSHILFE varianten in

Nordlingen

Kumulierte k le Ausgaben pro Woh
bis zum jeweiligen Jahr

14.000€
12.000 €
10.000 €

8.000€

s e
$000¢ L ———grrmrry

2.000 € fm—
o€

0 5 10 15 20 25 30 35 40 =™ .1
Jahre nach erstmaliger Herstellung L i T f |~
o § ey 1 - -~

Quelle: Oberste Baubehotrde 2014

BAADER KONZEPT



Ausblick / Nachste Schritte

= Heute >1m 2. Tell fur 6 Kommunen:

- Fazit zur Bestandsaufnahme Innenentwicklung + Ubergabe
Bestandskarten Innenentwicklung (Endfassung)

- Handlungsansatze und nachste Schritte

- Vorbereitung Eigentiimeransprache bei Bauliicken und
Leerstanden inkl. Abstimmung

= Erstellung Bericht zu Vitalitdts-Check und FMD mit
Handlungsempfehlungen inkl.

- Karten Innenentwicklung, Daseinsvorsorge und zu Planungshinweisen je
Kommune
- Einbindung der Ergebnisse der anderen Netzwerk-Kommunen

= Busexkursion zu ,Guten Beispielen® der Innenentwicklung geplant
far Januar 2023

=  Offentlichkeits- und Pressearbeit aktuell !

BAADER KONZEPT
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Arbeits- und Zeitplan

natiirlich gut
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2021 2022 - 2023

08 [09 [10 [11 [12 |01 [02 [ 03 [04 [ 05 [ 06 [ 07 | 08/ 09 \\10 [ 11 [ 12 [ 01 [ 02 | 03
Projektsteuerung /
ﬁbstimmungfﬂustausch AG | AT AT B AT
Offentlichkeitsarbeit und p p
Birgerinformation
Datenbeschaffung
Unterstiitzung

Datenerfassung FMD und VC

Kartenerstellung / Kontrolle

Eigentiimeransprache
Bauliicken, Leerstande

Abschlussbericht inkl.
Handlungsempfehlungen

AG = Auftaktgespréch

AT = Austaustreffen

A = Offentliche Abschlussveranstaltung
BE = Busexkursion

S = Schulung zur FMD und VC

P = Pressemittelung

—
—

BAADER KONZEPT



