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Sachbericht zum Projekt ,,Einsatz eines kommunalen Flachen-
managers fur Wohnzwecke im GVV Donaueschingen*

f

Gefordert vom Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg im Rahmen
des Programmes ,,Flachen gewinnen*

“"}'}f?—,;%l;f' " Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit
> 1

({1._ .4 und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg

AZ.: MVI 43-880/292

1  Allgemeine Angaben

Projekttrager/Bewilligungsempfanger

Kommune (vollstandiger Name): Gemeindeverwaltungsverband Donaueschingen
Landkreis: Schwarzwald-Baar

Gesetzliche Vertretung: Burgermeister Bernhard Kaiser

Stral3e oder Postfach: Rathausplatz 1

Postleitzahl / Ort: 78166 Donaueschingen

Telefonnummer: 0771/857102

Faxnummer: 0771/857250

E-Mail-Adresse: bernhard.kaiser@donaueschingen.de

Ansprechpartner (projektverantwortlich)

Name: Bronner

Vorname: Gerhard

Stral3e / Postfach: Talstral3e 27

Postleitzahl / Ort: 78166 Donaueschingen
Telefonnummer: 0771/9291505

Faxnummer: 0771/9291506

E-Mail-Adresse: gerhard.bronner@gvv-umweltbuero.de

Bewilligungsbescheid
vom 18.7.2016 Uber 60.000 €, Projektzeitraum 18.7.2016 - 31.12.2018

Auftragnehmer:

Otto Korner, arcus, Braunlingen

Stefan Flaig, Okonsult, Stuttgart

Michael Weber, Institut fur Stadt und Regionalentwicklung, Nirtingen


https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/startseite/
https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/startseite/
mailto:gerhard.bronner@gvv-umweltbuero.de

2 Kommunale Strukturdaten

DS: Gemeindeflache (km?): 104,62 Einwohnerzahl: 22247 Stand: 2018
HU: Gemeindeflache (km2): 58,53 Einwohnerzahl: 7769 Stand: 2018
BR: Gemeindeflache (km?): 62,10 Einwohnerzahl: 5805 Stand: 2018

3 Kernstadte und 16 Ortsteile

Ein gemeinsamer Flachennutzungsplan wurde 2007 fir den gesamten Gemeindeverwaltungs-
verband erstellt. Eine Neuaufstellung ist fir 2020 geplant.

In den Kernstadten Donaueschingen, Hufingen und Bréaunlingen sind zahlreiche Gewerbe- und
Industriebetriebe anséssig. Auch manche Ortsteile wie Déggingen und Pfohren haben gro3ere
gewerbliche Betriebe. Insgesamt ist die gewerbliche Struktur des GVV im Landesvergleich stark
produktionslastig. Nur allmahlich findet eine Verschiebung hin zu den Dienstleistungsbranchen
statt. In Braunlingen stellt der Fremdenverkehr einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar.

Die meisten eingemeindeten Ortschaften sind noch deutlich landwirtschaftlich gepragt, haben
aber auch kleingewerbliche Betriebe, insbesondere aus der Holzverarbeitung.

3  Analyse und Bewertung der Situation des Flachenmanagements vor Pro-
jektbeginn

Stadt Donaueschingen: Die Stadt hat schon vor Jahrzehnten in eigener Regie ein Bauliickenka-
taster erstellt und versucht, Gber Kontakte zu den Eigentiimern die Baullicken an den Markt zu
bringen. Fir die Ortsteile Pfohren und Aasen wurden vollstandige Innenentwicklungskonzepte
erstellt — bisher gelang es jedoch erst in Einzelféllen, die Innenentwicklung voranzubringen.

Stadt Hufingen: Die Stadt hat fur alle Ortsteile Innenentwicklungskonzepte erstellen lassen. Ein
Erstkontakt fand mit allen Eigentiimern von Baullicken und Leersténden statt — messbare Erfol-
ge gab es jedoch nur im Ortsteil Mundelfingen, das in MELAP + ist. Mundelfingen stand auch im
Fokus der Beteiligung der Stadt Hufingen am REFINA-Projekt "Starkung der Innenentwicklung
durch Kommunikation". Blrgermeister Anton Knapp gehort zu den Unterzeichnern der Erkla-
rung fur eine Grundsteuerreform, die die Innenentwicklung anreizen soll.

Stadt Braunlingen: Ein grobes Baullickenkataster wurde erstellt. Ein vollstandiges Innenentwick-
lungskonzept besteht aber nur im Ortsteil Doggingen.

Hemmnisse fur die Innenentwicklung liegen in folgenden Bereichen:

- Bauland wird fir Familienmitglieder gehortet ("Enkelgrundstiicke™), auch wenn die entspre-
chende Nutzung sehr unwahrscheinlich ist

- In den Ortsteilen liegen die Marktpreise fur bebaubare oder bebaute Grundstticke in der Regel
deutlich unter den Erwartungen der Eigentimer, insbesondere wenn sich auf dem Grundstiick
sanierungsbedirftige Gebaude befinden

- Angesichts des niedrigen Zinsniveaus besteht seitens der Grundstiickseigentimer nur wenig
Interesse an der Kapitalisierung von Immobilien



- Da in nahezu allen Ortsteilen stadtische Bauplatze zu giinstigen Preisen angeboten werden,
erscheinen manchen Bauherren innerstadtische Potenziale angesichts gewisser Restriktionen
wenig attraktiv

- Ein Problembewusstsein fur den Flachenverbrauchs besteht bei Bevilkerung und politischen
Entscheidungstragern bisher nur bedingt.

4 Projektidee

Die mit der Aufgabe des Flachenmanagers betraute Arbeitsgemeinschaft von Bliros arbeitet eng
mit den Baudmtern der mitwirkenden Stadte sowie mit dem Umweltbiro des GVV Donaue-
schingen zusammen.

Wesentliche Handlungsfelder der Flachenmanager sind:

e Das Bewusstsein fiir das Thema Innenentwicklung in der Kommunalpolitik und in der Offent-
lichkeit schaffen und dauerhaft wach halten.

o Als Servicestelle den Stadten und Gemeinden fachliche Impulse und Unterstiitzung bei der
Strategieentwicklung und Umsetzung bieten (Vernetzung von Einzelmalinahmen, Beratung
zu Einzelvorhaben, Entwicklung von Anreizsystemen).

e Umfassende Offentlichkeitsarbeit tiber Presse, Mitteilungsbléatter, Vortrage, Mailings

¢ |dentifikation von Hemmnissen fur Innenentwicklung rechtlicher, finanzieller, planerischer
und personlicher Art und Entwicklung und Umsetzung von Uberwindungsstrategien

o Offentlichkeitsarbeit in Abstimmung mit den teiinehmenden Stadten betreiben.

e Schulung und Coaching zentraler Akteure (z.B. Workshops fur Ortsvorsteher/innen)

e Vervollstandigung und Pflege des Baullickenkatasters bzw. Leerstands-
/Umnutzungskatasters. Die Flachenpotenziale sollen systematisch und kontinuierlich aufge-
nommen und bewertet werden.

e Aufbau einer Baulickenbérse fur Grundstiicke und leerstehende Geb&aude im 6ffentlichen
und privaten Eigentum.

e Okonomische Auswirkungen auf kommunale Haushalte und biirgerschaftliche Beitrage,
Gebtihren und Abgaben im Vergleich von Innen- und Au3enentwicklung darstellen.

e Prifung eines Konzeptes, mit Hilfe einer kommunalen Bauplatzgarantie das Hemmnis der
"Enkelgrundstiicke" zu Gberwinden

e Prifung, ob durch Schaffung altengerechter Wohnungen und Einbringung dieser in das kom-
munale Flachenmanagement das Hemmnis der "Altersremanenz" Uberwunden werden kann.

Angebote fur Immobilieneigentimer, Investoren und Bauinteressenten

o Kontaktpflege mit Eigentimern und Entwicklung von Handlungsansétzen

¢ Ein Beratungswesen aufbauen und etablieren (kostenfreie individuelle Erstberatung; Ange-
bote fiir Folgeberatungen mit Partnern vor Ort auf den Gebieten Architektur, Stadtebau, Fi-
nanzierung, Mietberatung, Energie etc.).

o Ggf. den Zwischenerwerb von Grundstiicken und Grundstiickstauschverfahren initiieren.

e Immobilieneigentiimer zur vorzeitigen Erbfolge in Abstimmung mit den Notariaten beraten.



Weitere Ideen:

e Die Umnutzung von Bestandsimmobilien mit Angeboten der Nahversorgung zusam-
menfihren (Sondierung/ Ansprache geeigneter Dienstleister, Unternehmen, Verban-
de).

e Migranten als Zielgruppe zur Revitalisierung von Dorfkernen gewinnen.

e Produzierende und Dienstleistungsunternehmen bei der Standortentwicklung bzw.
bei der Aktivierung von Altstandorten beraten.

5 Durchgefihrte Aktivitaten

Die Innenentwicklungspotenziale wurden durch Luftbildauswertung und Analyse der Einwoh-
nerdaten im GIS erfasst und im Flachenmanagementtool FLOO eingetragen.
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In FLOO erfasste Potenziale in der Kernstadt Braunlingen

Es sind zahlreiche Artikel in den Lokalzeitungen und den Mitteilungsblattern erschienen. Her-
vorzuheben sind insbesondere zwei Serien im Sudkurier mit realisierten guten Beispielen, im
Sommer 2017 und Anfang 2019. Daneben haben alle drei Stadte ihre Immobilien-Eigentimer
wegen des kostenlosen Beratungsangebotes angeschrieben. Parallel dazu wurden vier Info-
Veranstaltungen fur die Burgerschaft in den Schwerpunkt-Ortsteilen Hausen, Pfohren, Huberts-
hofen und DAggingen und eine weitere in Aasen durchgefuhrt, die durchweg sehr gut besucht
waren.

Am 27.10.17 fand im Hufinger Rathaus ein Seminar fur Ortsvorsteher statt, an dem tber 10
Ortsvorsteher aus allen drei Stadten teilnahmen. In den Teilorten Pfohren (DS) und Déggingen



(BR) fand jeweils ein Vortrag durch einen Anwalt zum Thema vorgezogene Erbfolge statt, der
auf grol3es Interesse stiel3. Zu diesen Vortrdgen wurden alle Potenzialeigentimer direkt einge-
laden.

Aufgrund der umfassenden Offentlichkeitsarbeit haben bis Ende Januar 2019 92 Beratungen
stattgefunden. Die Beratungen verteilen sich wie folgt auf die Gemeinden: 40 in Hifingen, 35 in
Braunlingen, 17 in Donaueschingen. Sechs Eigentiimer haben flr 2018 einen Foérderantrag im
ELR gestellt (zzgl. eines weiteren Projektes mit L-Bank-Darlehen geférdert), sie befinden sich
aktuell in der Umsetzung. Fur 2019 wurden ebenfalls funf Forderantrage im ELR gestellt.

Fur 11 Neuordnungsbereiche wurden Testentwirfe entwickelt wurden, davon 6 in Donaue-
schingen, 2 in Hifingen und 3 in Braunlingen. Fir Déggingen hat sich aus dem Projekt eine
stadtebauliche Perspektivplanung ergeben, die in 2019 ebenfalls aus dem Programm ,Flachen
gewinnen® gefordert wird. Ziel ist die Vorbereitung eines stadtebaulichen Férderprogrammes ab
2020.

Weil die im Flachenmanager vorhandenen Mittel fir die zahlreichen Beratungswiinsche nicht
ausreichten, wurden in Braunlingen und Hufingen im laufenden Haushalt 2018 je 10.000 € zu-
satzlich fir Beratungen bereitgestellt. Das Beratungsangebot soll in allen drei Stadten auch in
2019 fortgefuihrt werden. 8 weitere Beratungen sind in Donaueschingen bereits eingeplant, 5
weitere in Hufingen und 9 weitere in Braunlingen.

Die Flachenmanager haben die bestehenden kommunalen Forderprogramme untersucht und
Vorschlage fur Anpassungen ausgearbeitet. Dabei flie3en auch Erfahrungen aus anderen Ge-
meinden ein. In Donaueschingen wurde das bestehende Forderprogramm auf die Innenent-
wicklung fokussiert. Es gilt nun als eines der ,besten” (zielgenauesten, attraktivsten) Foérder-
programme im Land und wird gut angenommen.

In Donaueschingen und Braunlingen wurde eine Umfrage unter Senioren durchgefiihrt, um ihre
Wohnsituation und ihre Wohnwiinsche zu ermitteln. Insgesamt zeigen beide Umfragen, dass es
bei einer ganzen Reihe von Eigenschaften eine deutliche Differenz zwischen der vorhandenen
und der erwiinschten Wohnsituation gibt, also z.B. die derzeitige Wohnung bzw. das Haus zu
grof3 fuir die Senioren ist. Oder es gibt einen Garten, der nicht (mehr) gewlnscht ist, aber keinen
Aufzug, den man gern hatte. Deshalb denken viele Senioren bereits tber einen Umzug in eine
altengerechte Wohnung nach, auch wenn die meisten noch gut in ihrem Haus zurechtkommen.

Ebenso wurden fiir die drei Stadte ,Demographieberichte” erstellt. Sie zeigen u.a. die prognos-
tizierten Werte fur Angebot und Nachfrage fur Einfamilienh&user und dass in absehbarer Zeit
ein Schnittpunkt der Linien erreicht sein durfte.



Potenzielle Altersgruppen fiir Angebot und Nachfrage
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Im Februar 2019 wurden die Projektergebnisse in den drei Gemeinderéten vorgestellt, und es
gab nochmals ein Pressegespréach geben.

6 Projektergebnisse

Es fanden 92 Beratungen von Eigentiimern von Baullicken und (teil-)leerstehenden Gebauden
statt, 22 weitere sind terminiert. Die Beratung wird Giber den Projektzeitraum hinaus angeboten.
11 Forderantrage fur konkrete MaBnahmen wurden im Entwicklungsprogramm landlicher Raum
gestellt. Es wird erwartet, dass weitere folgen.

In zahlreichen Gemeinderatssitzungen, 6ffentlichen Vortragen, Zeitungsartikeln wurden die Be-
volkerung sowie spezielle Zielgruppen fiir das Thema sensibilisiert.

Fur kommunale Foérderprogramme wurden Vorschldge erarbeitet und teilweise bereits umge-
setzt.

Alle Innenentwicklungspotenziale sind in FLOO dokumentiert.

In einem Seminar wurden Ortsvorsteher/innen fur die Innenentwicklung geschult und motiviert.

7 Ausblick

Die kommunalen Forderprogramme zur Innenentwicklung sollen mit kommunalen Mitteln fortge-
fuhrt werden. Auch die Beratung soll weiter finanziert werden.

Die Dokumentation der Potenziale iber FLOO wird vom Umweltbiro fortgefuhrt und aktualisiert.
Von Zeit zu Zeit sollen die Eigentimer der Potenziale wieder angesprochen werden.

Insgesamt wird die Innenentwicklung als kommunale Daueraufgabe angesehen, bei der insbe-
sondere den Ortsvorsteher/innen eine wichtige Funktion zukommt.



8 Anregungen

Den Kommunen sollte ein Tool angeboten werden, mit dem Geb&aude- und Einwohnerdaten
kombiniert und ausgewertet werden kdnnen, um die Kommunikation mit den Eigentiimern von
Innenentwicklungspotenzialen zu erleichtern.

10 Liste Presseartikel

Bericht zum Flachenmanager — Sudkurier 3.5.2017

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Staedtedreieck-
schliesst-Pakt-gegen-das-Ausbluten-der-Dorfkerne;art372512,9238104

Interview mit dem Flachenmanager Otto Kérner — Sudkurier 19.6.2017

http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Der-
Landschaftsverbrauch-soll-kuenftig-sinken;art372512,9295253

Innenentwicklung in Doggingen- Stdkurier 11.7.2017

http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/braeunlingen/Buerger-fiebern-mit-
Wie-geht-es-weiter-mit-Doeggingen;art372509,9326073

Anklindigung der Infoveranstaltungen zum Flachenmanagement (13.9.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Bauluecken-
nutzen;art372512,9411484

Bericht Uber die Infoveranstaltung in Hausen vor Wald (20.9.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Staedtedreieck-geht-die-
Innenentwicklung-an:art372521,9422267

Eine Fuhrung durch ein erfolgreiches Projekt der Innenentwicklung in Aasen stiel3 auf grof3es
Interesse - Schwarzwalder Bote 28.1.2019

www.schwarzwaelder-bote.de/inhalt.donaueschingen-aasener-kloster-beeindruckt-
besucher.792cebda-1e58-401f-862d-6ae7123ddf8f.html

Impulse fur die Innenentwicklung erhofft, wenn bei der Grundsteuerreform das Flachenwertmo-
dell realisiert wird (4.4.2018):

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Grundsteuerreform-
Initiative-fordert-neue-Bemessung-der-Flaechen;art372512,9681445

Der Donaueschinger Demographiebericht wurde im Donaueschinger Gemeinderat behandelt

(9.4.2018)

https://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Demografischer-
Wandel-neue-Wege-fuer-den-Immobilienmarkt;art372512,9689557

http://www.badische-zeitung.de/donaueschingen/neue-wege-fuer-den-immobilienmarkt--
151362587.html

Bericht zur Seniorenumfrage in Braunlingen — Sudkurier 23.4.2018
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https://www.suedkurier.de/region/schwarzwald/braeunlingen/Braeunlinger-Senioren-
wuenschen-sich-barrierefreies-Bad-statt-Garten;art372509,9708420

Bericht zur Info-Veranstaltung in Aasen — Schwarzwéalder Bote 7.8.2018

https://www.schwarzwaelder-bote.de/inhalt.donaueschingen-angestrebtes-ziel-haeuser-und-
grund-effizienter-nutzen.b02af7ef-d181-473c-9f84-461e22ff6eda.html

Ortskernférderung erhalt Prioritat vor Neubaugebieten — Stidkurier 8.10.2018

www.suedkurier.de/region/schwarzwald/donaueschingen/Ortskernfoerderung-erhaelt-
Prioritaet;art372512,9918125

Interview mit Lara Schneider vom Bauamt Donaueschingen zur Innenentwicklung — Stdkurier
8.1.2019

www.suedkurier.de/region/schwarzwald/donaueschingen/Ein-leeres-Gebaeude-ist-ein-

sinkender-Stern-Stadtplanerin-Lara-Schneider-ueber-das-Konversionsareal-Vereinsamung-und-

wie-neuer-Wohnraum-geschaffen-werden-kann;art372512,10006495

Im Rahmen einer Serie berichtet der Stidkurier tber erfolgreiche Projekte der Innenentwicklung
im Stadtedreieck:

Familie Kaltenbrunner, Mundelfingen (10.8.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Alte-Schmiede-in-
Mundelfingen-wird-zum-Schmuckstueck:;art372521,9368093

Familie Grieshaber in Ddggingen (15.8.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/braeunlingen/Neues-Leben-zieht-im-
Dorfkern-von-Doeggingen-ein;art372509,9377692

Frank Happle, Hausen vor Wald (27.7.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Ein-neues-Haus-
unterm-Dachstuhl;art372512,9350081

Firma Ketterer in Pfohren (17.10.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-aus-einem-
Pfohrener-Kuhstall-ein-Bad-Studio-wurde;art372512,9457437

Der Umbau eines alten Bauernhauses in Furstenberg wird vorgestellt (26.10.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-ein-
Scheunenumbau-den-Fuerstenberger-Kurt-Wallschlaeger-zum-Hobby-Handwerker-gemacht-
hat;art372512,9471300

Familie Liebert, Hifingen (7.12.2017)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Altes-Huefinger-Bauernhaus-
wird-Luxus-Immobilie;art372521,9528747
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http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald/donaueschingen/Ein-leeres-Gebaeude-ist-ein-sinkender-Stern-Stadtplanerin-Lara-Schneider-ueber-das-Konversionsareal-Vereinsamung-und-wie-neuer-Wohnraum-geschaffen-werden-kann;art372512,10006495
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Alte-Schmiede-in-Mundelfingen-wird-zum-Schmuckstueck;art372521,9368093
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Alte-Schmiede-in-Mundelfingen-wird-zum-Schmuckstueck;art372521,9368093
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/braeunlingen/Neues-Leben-zieht-im-Dorfkern-von-Doeggingen-ein;art372509,9377692
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/braeunlingen/Neues-Leben-zieht-im-Dorfkern-von-Doeggingen-ein;art372509,9377692
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Ein-neues-Haus-unterm-Dachstuhl;art372512,9350081
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Ein-neues-Haus-unterm-Dachstuhl;art372512,9350081
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-aus-einem-Pfohrener-Kuhstall-ein-Bad-Studio-wurde;art372512,9457437
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-aus-einem-Pfohrener-Kuhstall-ein-Bad-Studio-wurde;art372512,9457437
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-ein-Scheunenumbau-den-Fuerstenberger-Kurt-Wallschlaeger-zum-Hobby-Handwerker-gemacht-hat;art372512,9471300
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-ein-Scheunenumbau-den-Fuerstenberger-Kurt-Wallschlaeger-zum-Hobby-Handwerker-gemacht-hat;art372512,9471300
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/donaueschingen/Wie-ein-Scheunenumbau-den-Fuerstenberger-Kurt-Wallschlaeger-zum-Hobby-Handwerker-gemacht-hat;art372512,9471300
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Altes-Huefinger-Bauernhaus-wird-Luxus-Immobilie;art372521,9528747
http://www.suedkurier.de/region/schwarzwald-baar-heuberg/huefingen/Altes-Huefinger-Bauernhaus-wird-Luxus-Immobilie;art372521,9528747

In 2019 wurde die Serie mit weiteren Beispielen fortgesetzt:

Familie Bucher hat aus einer Scheune in Hifingen ein schmuckes Wohnhaus gemacht - Stidku-
rier 22.1.2019

www.suedkurier.de/region/schwarzwald/huefingen/\WWo-Altes-mit-Neuem-verschmilzt-Wie-die-
Scheune-des-300-Jahre-alten-Sennhofs-in-Huefingen-zu-einer-Wohnung-
wird:art372521,10018244

Manchmal ist die Forderung bei der Innenentwicklung schwierig - Stdkurier 29.1.2019

www.suedkurier.de/region/schwarzwald/huefingen/Wenn-die-Foerderung-nur-kostet-Was-
Martin-Schoendienst-aus-Sumpfohren-beim-Thema-Zuschuesse-erlebt-
hat;art372521,10018248

Als alt wird neu in Hubertshofen (Stidkurier 5.2.2019)

www.suedkurier.de/region/schwarzwald/donaueschingen/Es-braucht-ein-bisschen-
Abenteuerlust-Wie-ein-Haus-in-Hubertshofen-ueber-die-Jahrzehnte-immer-weiterentwickelt-
wird;art372512,10018271,PRINT? FRAME=64

Der Traum vom alten Bauernhaus (Badische Zeitung 12.2.2019)

www.badische-zeitung.de/donaueschingen/der-traum-vom-alten-bauernhaus--166314643.html

11. Bilddokumentation

Verschaffen sich einen Uberblick iiber Gebaude-
leerstande in den drei Baar-Stadten im Gemein-
deverwaltungsverband (GVV), von links: Bern-
hard Kaiser (Geschéftsfuhrer und Burgermeister,
Heidrun Fischer, Institut fur Stadt- und Regional-
entwicklung in Nirtingen-Geislingen, Otto Kérner,
Arcus Stadt- und Landschaftsplanung, GVV-
Praktikantin Christiane Miiller, Stefan Flaig, Oko-
konsult Stuttgart, GVV-Praktikantin Eileen Pfitzer
und Umweltberater Gerhard Bronner. Bild: Giinter
Vollmer, Sudkurier

Fur die Gewinnung von Wohnraum und die Akti-
vierung von Potentialen fir die Innenentwick-
lung der Dorfer auf der Baar setzt sich Otto Kér-
ner beratend als Flachenmanager ein. Das Pro-
jekt im Stadtedreieck méchte in allen Ortsteilen
Leerstdnde neu beleben, Bauliicken schlie3en
und das Wohnen im Ortskern wieder attraktiv
machen. Bild: Gabi Lendle, Stdkurier
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. " . . . Vor rund 40 Zuhorern in Hausen sprachen die Flachenma-
So viele Zuhérer wie schon lange nicht mehr folgten inte- . . .

. . nager Michael Weber, Hans-Peter Miinzer, Otto Kérner und
ressiert den Erlduterungen zum Thema Innenent- Stefan Flaig. | Bild: Manfred Beathalt
wicklung in der jiingsten Ortschaftsratssitzung in D6ggin- etan Falg. | Biid: anired Beathatter
gen. Bild: Flaig

In diesem Zustand prasentierte sich die alte Schmiede in Mun-

delfingen vor dem Umbau durch Bernadette und Joachim Kalt- .. - -
o . Biirgerworkshop zur Ortsentwicklung in Aasen
enbrunner. Bild: Jiirgen Miiller
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Mit groBem Idealismus, langwieriger Planung und gut einem Jahr Bauzeit: Paula und Manfred Grieshaber aus

Doggingen zeigen nun das fertige Werk und sind stolz auf den gelungenen Umbau des einstigen "Tante-Emma-
Ladens". Bilder: Manfred Beathalter
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Neuer Wohnraum in Mundelfingen: Mit dem Melap-Projekt kehrt in viele leerstehende Gebaude wieder
Leben zurlick und Okonomieteile werden zum Wohn- und Arbeitsraum umgebaut. Das alte Pfarrhaus war
allerdings nicht zu retten und wurde durch einen Neubau ersetzt. Bild rechts:Kaltenbrunner
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So sah das landwirtschaftliche Anwesen an der Zahringerstraf3e in Furstenberg Ende der 60er-Jahre aus.
Ein typisches Bauernhaus, in dem im linken Teil gewohnt wurde, rechts waren die Tiere untergebracht.

Bild: Wallschlager. Rechts die Situation nach der umfassenden Renovierung. Bild: Kaltenbrunner

Links: Ein Fotodokument aus dem Jahr 1973. Es zeigt ein Pfohrener Bauernhaus vor dem Umbau. Bild:
Ketterer. Rechts die heutige Situation. Bild: Kérner
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Boden ist wertvoll und es soll sparsam da-
mit umgegangen werden: Stadtplanerin Lara
Schneider (rechts) erklart im Gesprach mit
SUDKURIER-Praktikantin Ann-Kathrin Mo-
ritz die Bedeutung der Innenentwicklung in
der Stadtentwicklung, welche Probleme es
gibt und wie die Idee gelingen kann. Bild:
Stadtverwaltung Donaueschingen

12. Veroffentlichungsfahige Projektdarstellung

Die Innenentwicklung ist auf der Stidbaar schon langer ein Thema. In den vergangenen Jahr-
zehnten fand in den Stadten Donaueschingen, Hifingen und Braunlingen eine sehr expansive
Entwicklung statt. Die Zunahme der bebauten Fléche lag uber dem Landesschnitt und weit tber
dem, was als nachhaltig vertretbar gilt. Gleichzeitig war auffallig, dass insbesondere in den ein-
gemeindeten 16 Ortsteilen noch grof3e unbebaute Flachen existieren und zu beobachten war,
dass immer mehr Gebaude in den Ortskernen leer standen, teilweise sogar verfielen.

Ortsteilbezogen wurden Entwicklungskonzepte erarbeitet und Innenentwicklungspotenziale er-
fasst. Zwei Ddrfer nahmen am MELAP-Programm teil (Unterbaldingen und Mundelfingen), und
es gelang tatsachlich, Innenentwicklungsprozesse anzustoRRen.

Die Stadt Hifingen beteiligte sich an einem REFINA-Projekt des Naturschutzbundes, wo mit
Hilfe von Kommunikationsmafnahmen die Innenentwicklung vorangebracht werden sollte.
Zweimal fanden vom Ministerium flir Verkehr und Infrastruktur geférderte Schulungen fir Orts-
vorsteher statt.

Die Stadte Donaueschingen und Hifingen haben kommunale Férderprogramme zur Innenent-
wicklung

Innenentwicklung ist ein langfristig angelegter Prozess, der immer wieder erfordert, mit den Ei-
gentimern von Bauliicken und leerstehenden Hausern zu kommunizieren. Da im Tagesge-
schéaft einer Kommune dazu oft nicht genug Zeit bleibt, griff der GVV Donaueschingen gerne die
Idee auf, vom Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur geférderte Flachenmanager zu beschaf-
tigen.

Da es als schwierig angesehen wurde, ausreichend qualifiziertes eigenes Personal bei einer
Befristung auf zwei Jahre zu gewinnen, sollte das Flachenmanagement tUber eine externe Be-
auftragung erfolgen. Nachdem der Zuschussantrag vom Ministerium bewilligt worden war, wur-
den deshalb verschiedene Dienstleister um Angebote gebeten. Den Zuschlag erhielt das Blro
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Okonsult aus Stuttgart, das als Arbeitsgemeinschaft mit dem Biro Arcus aus Braunlingen und
dem Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung Nurtingen geboten hatte. Dies erwies sich als
Glicksfall, da die Partner jeweils eigene Kompetenzen einbrachten und so planerische und
kommunikative Kompetenzen zusammenfihrten.

Die Schnittstelle zu den Kommunen war das Umweltbiiro Donaueschingen, das auch die An-
tragstellung tbernommen hatte. Es wurde zur Projektsteuerung ein Lenkungskreis eingerichtet,
der die drei Flachenmanager, vier Ortsvorsteher/innen, das Umweltbiro und je eine/n An-
sprechpartner/in aus den Bauamtern der drei Stadte umfasste. Der Lenkungskreis traf sich ins-
gesamt funf mal.

Das Umweltbiro des GVV ermittelte durch Luftbildauswertungen die aktuelle Situation bei den
Baultcken und durch GIS-Verschneidung der Einwohnerdaten mit den Gebaudedaten die Leer-
stande. Alle ermittelten Potenziale wurden in der vom Land bereitgestellten Innenentwicklungs-
plattform FLOO dokumentiert.

Um Effekte des Projektes nachvollziehen zu kénnen, wurde beschlossen, die Aktivitaten auf
vier Ortsteile zu konzentrieren: je einen in den beiden Stadten Hifingen und Bréunlingen, zwei
in der gréReren Stadt Donaueschingen. In jedem dieser Ortsteile (Hausen, Doggingen, Pfohren,
Hubertshofen) fand als Auftakt eine ¢ffentliche Informationsveranstaltung statt, zu der alle be-
kannten Eigentumer von Innenentwicklungspotenzialen direkt eingeladen wurden.

Die Veranstaltungen stiel3en auf grof3es Interesse, und so wurden die Erstkontakte mit der Ziel-
gruppe etabliert. Herzstlick des Projektes war das Angebot, sich kostenlos beraten zu lassen.
Dabei ging es um Fordermoglichkeiten fiir BaumaRnahmen, z.B. zur Umnutzung von Okono-
mieteilen von Gebauden zu Wohnzwecken. Teil der Beratung waren auch bautechnische und
bauplanerische Probleme und Mdglichkeiten. In manchen Fallen umfasste die Beratung sogar
steuerliche und rechtliche Aspekte, wenn es um Erbengemeinschaften oder Besitziibertragun-

gen ging.

Um das Beratungsangebot bekannt zu machen und fur die Innenentwicklung zu sensibilisieren,
wurde eine umfassende Offentlichkeitsarbeit betrieben. Es sind zahlreiche Artikel in den Lokal-
zeitungen und den Mitteilungsblattern erschienen. Hervorzuheben sind insbesondere zwei Se-
rien im Sudkurier mit guten realisierten Beispielen, im Sommer 2017 und Anfang 2019.

Am 27.10.17 fand im Hifinger Rathaus ein Seminar fiir Ortsvorsteher statt, an dem tber 10
Ortsvorsteher aus allen drei Stadten teilnahmen. In den Teilorten Pfohren (DS) und Ddggingen
(BR) fand jeweils ein Vortrag durch einen Anwalt zum Thema vorgezogene Erbfolge statt, der
auf grol3es Interesse stiel3. Zu diesen Vortrdgen wurden alle Potenzialeigentimer direkt einge-
laden.

Das Beratungsangebot wurde erfreulich gut angenommen. Bis Ende Januar 2019 fanden 92
Beratungen statt, 22 weitere stehen noch aus. Die Beratungen verteilen sich wie folgt auf die
Gemeinden: 40 in Hifingen, 35 in Braunlingen, 17 in Donaueschingen. Sechs Eigentimer ha-
ben fiir 2018 einen Forderantrag im ELR gestellt (zzgl. eines weiteren Projektes mit L-Bank-
Darlehen gefordert), sie befinden sich aktuell in der Umsetzung. Fir 2019 wurden ebenfalls finf
Forderantrdge im ELR gestellt.

Da die Nachfrage nach Beratung den im Projektbudget vorgesehenen Umfang uberstieg, finan-
zierten die Stadte Braunlingen und Hufingen aus Eigenmitteln weitere Beratungen nach. Auch
nach Abschluss der Projektlaufzeit soll das Beratungsangebot aufrecht erhalten werden.

In manchen Ortsteilen gab es unbebaute Bereiche, in denen sich eine gréRere planerische
Neuordnung anbot. Hier wurden fur insgesamt acht Gebiete Testentwiirfe entwickelt und fur
drei Neuordnungsbereiche erfolgten Beratungen.
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Die Flachenmanager untersuchten die bestehenden kommunalen Férderprogramme und erar-
beiteten Vorschlage fur Anpassungen. Dabei flossen auch Erfahrungen aus anderen Gemein-
den ein. In Donaueschingen wurde das bestehende Férderprogramm auf die Innenentwicklung
fokussiert. Es gilt nun als eines der zielgenauesten und attraktivsten Foérderprogramme im
Land und wird gut angenommen.

Fur alle drei Gemeinden wurden aus statistischen Daten ,Demographieberichte erstellt und in
den Gemeinderaten vorgestellt. Eine Botschaft war, dass in absehbarer Zeit das Angebot an
~gebrauchten® Einfamilienhdusern die Nachfrage Uibersteigen wird.

Ein groRRes Potenzial fur die Innenentwicklung sind Gebaude, in denen nur noch betagte Ein-
zelpersonen leben, die also in absehbarer Zeit frei werden. Durch die Programmierung eines
GIS-Werkzeuges war es mdglich, solche Gebaude aus den Einwohnerdaten zu identifizieren.
Die Eigentumer wurden angeschrieben, auf einen Vortrag zur ,vorgezogenen Erbfolge“ hinge-
wiesen und um Beteiligung an einer Umfrage gebeten. Dies rief gemischte Reaktionen hervor,
war aber immerhin ein Impuls, sich mit seiner kiinftigen Wohnsituation auseinanderzusetzen.

Insgesamt zeigten die Umfragen, dass es bei einer ganzen Reihe von Eigenschaften eine deut-
liche Differenz zwischen der vorhandenen und der erwiinschten Wohnsituation gibt, also z.B.
die derzeitige Wohnung bzw. das Haus zu grof} fiir die Senioren ist. Oder es gibt einen Garten,
der nicht (mehr) gewiinscht ist, aber keinen Aufzug, den man gern hatte. Deshalb denken viele
Senioren bereits Uber einen Umzug in eine altengerechte Wohnung nach, auch wenn die meis-
ten noch gut in ihrem Haus zurechtkommen.

Ein Potenzial wird auch im Angebot altersgerechter Wohnungen in den Ortsteilen gesehen.
Wenn im gewohnten Lebensumfeld eine solche Wohnung in einem neu gebauten oder reno-
vierten Objekt angeboten werden kann, ist die Bereitschaft zum Umzug vielleicht groRer.
Dadurch kénnten grof3e Immobilien frei werden, in die Familie einziehen kénnten - vielleicht
sogar mehrere. Einige solcher Ideen wurden auch mit privaten Investoren diskutiert, wahrend
der Projektlaufzeit hat sich aber noch kein konkretes Bauprojekt ergeben.



