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Neue Wege zur Deckung des Wohnungsbedarfs

Steigende Mieten und fehlende Wohnungen sind in Baden-Wiirttemberg ein weit verbreitetes
Problem. Doch statt nur neues Bauland auszuweisen, geht der Gemeindeverwaltungsverband
Donaueschingen (GVV) mit dem Projekt ,Kommunaler Flichenmanager” auch andere Wege.

Das baden-wiirttembergische Wirtschaftsministerium bezuschusste die Aktivititen mit Mitteln
aus dem Férderprogramm ,Flachen gewinnen”.

Ein landwirtschaftliches Anwesen in Fiirstenberg Ende der 60er Jahre.

Es ldsst sich doch etwas auf dem Woh-
nungsmarkt bewegen: Mit dem vom
Land geforderten Projekt ,Kommunaler
Flichenmanager” brachten die Stidte
Donaueschingen, Braunlingen und Hii-
fingen innerhalb von zwei Jahren ihre
Innenentwicklung deutlich voran. Ziel
war und ist es, moglichst viele freie
Grundstiicke und leerstehende oder we-
nig genutzte Immobilien einer Wohn-
nutzung zuzufithren oder auf den Markt
zu bringen.

Diese komplexe Aufgabe iibernahm in
enger Abstimmung mit den ortlichen
Baudmtern und dem Umweltbiiro des
Gemeindeverwaltungsverbandes Do-
naueschingen eine Arbeitsgemein-
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schaft aus drei externen Biiros. Das In-
genieurbtliro Arcus und das Institut fiir
Stadt- und Regionalentwicklung (IfSR)
an der Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt (HfWU) Nirtingen iibernah-
men die Planung und Beratung der Ei-
genttimer, die Agentur Okonsult aus
Stuttgart kiitmmerte sich um die Of-
fentlichkeitsarbeit.

Beste Voraussetzungen fiir ein
erfolgreiches Projekt

Die Voraussetzungen fir ein erfolgrei-
ches Projekt waren gut. Denn die be-
teiligten Stddte engagieren sich schon
lange fiir die Innenentwicklung. So

fiihrt die Stadt Donaueschingen schon
seit Jahrzehnten ein eigenes Baulii-
ckenkataster und verfiigt fiir einige
Ortsteile iiber vollstindige Innenent-
wicklungskonzepte. Die Stadt Hiifin-
gen hat fir alle Ortsteile Innenent-
wicklungskonzepte erstellen lassen.
Und auch die Stadt Braunlingen kann
ein grobes Bauliickenkataster und ein
vollstdndiges Innenentwicklungskon-
zept fiir den Ortsteil Doggingen vor-
weisen.

Dennoch gelang es den engagierten
Stddten bisher nur bei einer begrenzten
Zahl von Fillen, die Innenentwicklung
zu verbessern. Dafiir gibt es viele Griin-
de. Manche Eigentlimer halten ihr Bau-
land fiir kiinftige Generationen zuriick
(,Enkelgrundstiicke”). Anderen sind
die Marktpreise fiir bebaubare Grund-
stiicke oder Héauser nicht hoch genug.
Angesichts des niedrigen Zinsniveaus
lohnt es sich derzeit auch nicht, Immo-
bilien zu kapitalisieren. Erschwerend
kommt hinzu, dass im ldndlichen
Raum weder politische Entscheidungs-
trdger noch die Bevolkerung die hohe
Flacheninanspruchnahme als Problem
wahrnehmen. Eher noch sieht man die
Verddung der Ortskerne durch leerste-
hende und teilweise verfallende Ge-
bédude als Missstand an.

* Dr. Gerhard Bronner ist Biiroleiter des
Umweltbiros des Gemeindever-
waltungsverbands Donaueschingen.
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Offentlichkeitsarbeit & Beratung
als zentraler Baustein

Wer also private Grundstiicke erfolg-
reich aktivieren will, muss viel Uber-
zeugungsarbeit leisten — insbesondere
bei den Eigentiimern. Deswegen waren
Offentlichkeitsarbeit und vor allem die
kostenlose Beratung interessierter Biir-
ger zentrale Bausteine des Projektes.
Die Erfahrungen zeigen, dass es keine
Patentlosungen fiir Eigentiimer und
Grundstticke gibt. Jeder Fall liegt ein
wenig anders. Darum miissen interes-
sierte Eigentiimer fachlich kompetent
und konkret zu Nutzungs- und Ent-
wicklungsméglichkeiten ihrer Immo-
bilie, aber auch zu Fordermoglichkei-
ten beraten werden. Um ihre Einwoh-
ner auf dieses kostenlose Beratungsan-
gebot hinzuweisen, haben alle drei
Stddte die Eigentiimer von Bauliicken
und Leerstinden personlich ange-
schrieben und insgesamt fiinf Informa-
tionsveranstaltungen in verschiedenen
Ortsteilen durchgefiihrt. Dariiber hin-
aus wurde den zahlreichen Ortsvorste-
hern der drei Stadte als wichtigen Mul-
tiplikatoren ein Seminar zum Thema
Innenentwicklung angeboten. In zwei
Teilorten fand auferdem ein Vortrag
durch einen Rechtsanwalt zum Thema
vorgezogene Erbfolge statt. Alle Veran-
staltungen wurden von den Zielgrup-
pen gut besucht.

Projektbegleitend erschienen in den Lo-
kalzeitungen und den Mitteilungsblit-
tern zahlreiche Artikel. Zusitzlich be-
richtete der Suidkurier in zwei Serien
tber gelungene Beispiele der Innenent-
wicklung.

Dank der umfangreichen Offentlich-
keitsarbeit fanden bis Mai 2019 bereits
96 Beratungen statt, 22 weitere stehen
noch aus. Besonders gefragt waren die
Einzelfallgespriche in Hifingen und
Brdunlingen. Fiir acht Neuordnungsbe-
reiche wurden Testentwiirfe entwickelt.
Bisher sind 18 Eigentiimer vom Rat zur
Tat tibergegangen: Sie haben einen For-
derantrag im Entwicklungsprogramm
Landlicher Raum (ELR) oder im Rah-
men der Donaueschinger Ortskernfor-
derung gestellt und setzen ihre Projekte
aktuell um.
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Besser planen mit konkreten Zahlen -

Demografie-Bericht Donaueschingen

Trotz leicht wachsender Bevélkerungszahlen
werden auch in Donaueschingen kiinftig im-
mer mehr Ein- und Zweifamilienhéuser frei.
Das liegt am demografischen Wandel, der
unausweichlich dazu fiihrt, dass schon jetzt
die Altersgruppen der 35- bis 65-Jahrigen
den gréRten Anteil der Bevdlkerung stellen.
Bis 2035 wird die Gruppe der Senioren weiter
steigen, die Anzahl der |iingeren dagegen
sinken. Damit steigt der Bedarf an Senioren-
wohnungen. Deshalb werden weniger Fami-
lienwohnungen und Eigenheime benétigt
werden. An dieser Entwicklung kann auch
die Zuwanderung von jungen Familien nur
wenig dndern.

Grundlage fir die Empfehlungen waren
nicht nur Daten des Statistischen Landesam-
tes, sondern auch eine Erhebung des Um-
weltbiiros des Gemeindeverwaltungsverban-
des Donaueschingen im Dezember 2017,
Danach stehen schon jetzt in Donaueschin-
gen 303 von insgesamt 5146 Wohngebiu-
den leer. Dabei handelt es sich ganz iiberwie-
gend um Ein- und Zweifamilienhiuser, so
dass sich daraus ca. 450 (303 x 1,5) freie

Wiinsche von allein-
wohnenden Senioren

Viele Senioren wohnen nach dem
Auszug der Kinder und nach dem Tod
eines Partners weiterhin in ihren
dann meist untergenutzten Finfamili-
enhdusern. Damit sind sie eine der
wichtigsten Zielgruppen beim Thema
Innenentwicklung. Sie wurden daher
in Donaueschingen und Brdunlingen

Wohneinheiten fiir Familien ergeben. Hinzu
kommen 463 Ein- und Zweifamilienhauser,
deren jiingster Bewohner (iber 70 ist und die
mit groRer Wahrscheinlichkeit in den nichs-
ten 15 bis 20 Jahren frei werden. So kénnten
weitere 700 (463 x 1,5) groRere Wohnungen
zur Verfigung stehen. So werden insgesamt
bis 2035 im Gebéudebestand von Donaue-
schingen rund 1150 groRe Wohnungen frei;
die Platz fiir viele junge Familien bieten.

Diese Situation wére sehr vorteilhaft, wenn
die Immobilien auch tatsichlich dem Woh-
nungsmarkt zugutekommen wiirden. ,,Poli-
tik und Verwaltung sollten intensiv darauf
hinwirken, dass die heutigen und vor allem
kiinftigen Leerstdnde wieder von jungen Fa-
milien belegt werden. Dazu miissen sie Uber-
zeugungsarbeit bei Senioren und Erben ma-
chen, ihre ungenutzten Immobilien auch zu
vermieten oder zu verkaufen”, erliutert der
Autor des Demografie-Berichtes Stefan Flaig.
Im Projekt , Flachenmanager” ist das bereits
in Ansétzen gelungen.
www.gvv-umweltbuero.de/
innenentwicklung/

per Brief nach ihrer aktuellen Wohn-
situation und ihren Wohnwiinschen
gefragt. Insgesamt antworteten rund
24 Prozent der angeschriebenen Seni-
oren.

Das Ergebnis: Zwischen ihrer aktuellen
Wohnrealitit und ihrer kiinftigen
Wunschwohnung besteht eine deutli-
che Differenz. Viele gaben an, dass ihre
derzeitige Wohnung bzw. ihr Haus zu

Erfolgreiche kommunale Férderung in Donaueschingen

Donaueschingen férderte seit einiger Zeit
sowohl den Bauplatzkauf durch junge Fami-
lien, als auch Investitionen in die Innenent-
wicklung in den sieben Ortsteilen. Wahrend
der Laufzeit des Projektes ,Flachenmana-
ger” wurde die Férderung auf die Innenent-
wicklung konzentriert. Das Programm wird
sehr gut angenommen und ist laut Institut
fr Stadt- und Regionalentwicklung ,eines
der besten kommunalen Forderprogramme
im Land”. Bis zu 30.000 Euro werden pro
Objekt gewshrt.

Bisher wurden 51 Projekte mit insgesamt
845.000 Euro geférdert. Darunter waren
36 Bebauungen von Bauliicken und 15 Um--
bauten und Sanierungen bisher leerstehen-
der Gebdude oder Gebiudeteile.

Die Férderbedingungen kénnen hier einge-

sehen werden: www.donaueschingen.de/
ceasy/resource/?id=5352-1&download=1
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Dr. Gerhard Bronner vom Umweltbiiro GVV Donaueschingen im Interview

° Welche Projektbestandteile haben
lhrer Meinung nach zum Erfolg des
Projektes beigetragen?

Das Beratungsangebot wurde stirker in An-
spruch genommen als erwartet. Uber 100
Beratungsfille sind eine sehr gute Bilanz. Des-
halb werden wir das Angebot auch nach Ab-
schluss des Forderprojektes weiterfiihren. Die
Ortsvorsteher/innen haben sehr gut mitge-
wirkt und die Immobilieneigentiimer zur Teil-
nahme motiviert. Aber auch die Gemeinderi-
te haben sehr positiv auf das Flachenmanage-
ment reagiert und es zur kommunalen Dauer-
aufgabe erklart.

° Wo liegen die gréRten Hiirden und
Widerstande fiir mehr Innenentwick-
lung?

Die Verkaufsbereitschaft bei Immobilien ist ge-
ring. Eher investiert man selber oder Familienmit-
glieder. Oft bestehen auch unrealistische Preiser-
wartungen bei einem Verkauf. Ein Grundstiick
mit einem baufalligen Gebiude im lindlichen
Raum hat eben allenfalls den Grundstiickswert,
auch wenn das Geb&ude noch bewohnt ist.

Es ist auch nicht leicht, Investitionen Bauwilli-
gerin den Ortskern zu lenken, wenn am Orts-

grofl sei oder sie keinen Garten mehr
wollen. Dafiir wiinschten sich viele ei-
nen Aufzug. Aus diesen Griinden den-
ken viele Senioren bereits iiber einen

Umzug in eine altengerechte Wohnung
nach, auch wenn die meisten noch gut
in ihrer gewohnten Umgebung zu-
rechtkommen.
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rand noch groRzligige Einfamilienhausgebie-
te bereitstehen.

° Was lasst sich Ihrer Meinung nach aus
den Erfahrungen von GVV Donaue-
schingen auf andere Kommunen
iibertragen?

Es braucht einen Kiimmerer, der das Thema in
der Diskussion aufrecht halt, auf die Eigenti-
mer zugeht und immer als Ansprechpartner
zur Verflgung steht. Stddtische Mitarbeiter
kénnen das nebenher nurin begrenztem Um-
fang leisten. Hier war der Zuschuss des Wirt-
schaftsministeriums sehr hilfreich, um sich die
Manpower einkaufen zu kénnen.

° Wie hoch ist der personelle und finan-
zielle Aufwand fiir die Kommunen?

Die Férderung des Flachenmanager fir zwei
Jahre kosteten 120.000 Euro zuziiglich des
Aufwandes fiir das eigenen Personales. Die
Halfte der Kosten trug das Wirtschaftsminis-
terium. Es ist immer schwer, Ausléseeffekte
von Mitnahmeeffekten zu trennen. Aber
wenn 20 zusdtzliche neue Wohneinheiten
so geschaffen wurden oder im Nachlauf
noch werden, hat sich das auf jeden Fall
rentiert.

Planungsinstrument fiir die
Zukunft

Auflerdem wurden fiir die drei Stidte
»Demografie-Berichte” erstellt, um die
kunftige Wohnungsnachfrage nach Al-
tersgruppen getrennt darzustellen und
damit genauer planen zu kénnen. Da
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° Wie geht es weiter?

Wir wollen in einem Folgeprojekt versuchen,
mehr Wohnraum fiir &ltere Menschen in den
Ortsteilen zu schaffen. Sie sollen die Méglich-
keit erhalten, in eine altengerechte Wohnung
angepasster GréRe in ihrem bisherigen
Wohnumfeld umziehen zu kénnen und somit
grofe Hauser fiir Familien freimachen.

es in Zukunft wahrscheinlich immer
weniger junge Familien geben wird,
aber immer mehr Senioren, welche al-
lein Einfamilienhduser bewohnen (sie-
he Kasten), sollte man sich in der Kom-
munalpolitik tberlegen, sich stirker
auf den Bau von Seniorenwohnungen
zu konzentrieren als auf neue Einfami-
lienhausgebiete.

Notwendige Haushaltsmittel

Die im Projekt fiir Beratungen vorgese-
henen Mittel waren schnell aufge-
braucht. Daher haben Briunlingen
und Hifingen im Haushalt 2018 je
10.000 Euro zusétzlich fiir Beratungen
bereitgestellt. Das Beratungsangebot
lduft in allen drei Stiddten auch 2019
weiter. Ebenso sollen die kommunalen
Forderprogramme zur Innenentwick-
lung mit kommunalen Mitteln fortge-
fiihrt werden.
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