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/// Erhalten und nutzen, was da ist

DIE SIEDLUNGSENTWICKLUNG

DER STADT FREYUNG

OLAF HEINRICH /// In den vergangenen Jahrzehnten wurde im gesamten Bayerischen
Wald bei der Siedlungsentwicklung auf Wachstum gesetzt. Diese Entwicklung hat
Auswirkungen und Konsequenzen, negativer wie positiver Art. Fiir die Stadt Freyung
verfolgt man nun eine ganz bestimmte Strategie.
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Ausgangslage

Ausweisung neuer Baugebiete
Die kontinuierliche Ausweisung neuer
Baugebiete fiihrte zu einer VergroRe-
rung der Siedlungsfliche, zu einer ab-
nehmenden Bebauungsdichte und in-
zwischen bereits sichtbar zunehmend
zur Gefahr der Verédung von Ortsker-
nen, der Zersiedelung sowie des Land-
schafts- und Flichenverbrauchs.

Selten wurde bei der Ausweisung
neuer Baugebiete auch tiber die wirt-
schaftlichen Konsequenzen dieser Ent-
scheidungen nachgedacht. So fiihrt je-
des, auch innerstadtische Baugebiet zur
erheblichen Belastung des kommuna-
len Haushaltes und so mittelbar zu ten-
denziell steigenden Wasser- und Kan-
algebithren. Grund dafiir ist die Tatsa-
che, dass zwar tiber den Erschliefungs-
beitrag 90 % der Kosten fiir den Bau der
StraRe auf den Bauwerber umgelegt
werden, gleichzeitig aber fir den Was-
ser- und Kanalanschluss, unabhingig
vom tatsichlichen Aufwand, nur An-
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schlussbeitrige durch den Bauherrn be-
zahlt werden. Die Folge ist, dass erheb-
liche Summen, die fiir die Verlegung
von Kanal- und Wasserleitungen ausge-
geben werden, nicht vom Grundstiicks-
kiufer selber entrichtet werden. Diese
Kosten fliefen stattdessen in die Glo-
balkalkulation der Wasser- und Kanal-
gebithren ein, erhéhen die Abschrei-
bungen und damit mittelbar die Ge-
biihren. Nicht zu vernachlissigen ist
auch die Notwendigkeit, die Leitungen
nach einigen Jahrzehnten zu sanieren,
was dann erneut durch die Gemein-
schaft der Gebiihrenzahler finanziert
werden muss.
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Die Ausweisung neuer Baugeblete

hat wirtschaftliche AUSWIRKUNGEN.
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Vorhandenes Potenzial nutzen und so weiter Freyung als lebenswerten Ort in einer wunderbaren

landlichen Umgebung attraktiv und lebendig halten.

Stagnierende Bevilkerung
Eine Stagnation der Bevolkerung sowie
eine kontinuierliche Alterung derselben
ist im gesamten Bayerischen Wald fest-
zustellen und bestimmt als ,,demogra-
phischer Wandel“ seit einigen Jahren
die Schlagzeilen. Zwar hat die Kreisstadt
Freyung, gelegen im Landkreis Frey-
ung-Grafenau, der im Vergleich zu sei-
nem Héchststand schon rund 5.000
Einwohner verloren hat, in den letzten
Jahren netto tiber 300 zusitzliche Ein-
wohner hinzugewonnen, jedoch ist
trotzdem davon auszugehen, dass dieses
Wachstum nicht von Dauer sein wird.
Wihrend die ,,Statistik Kommunal“ des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik

2008 noch binnen der nichsten 20 Jahre
einen Bevolkerungsriickgang von rund
14 % fiir die Kreisstadt vorhersagte, hat
sich die Prognose seither deutlich ver-
bessert. Inzwischen wird nur noch von
einem Riickgang von ca. 1 % ausgegan-
gen. Daraus ist jedoch trotzdem unver-
dndert abzuleiten: Grenzenloses Wachs-
tum und damit ein dauerhafter Mehrbe-
darf an Wohnflichen ist nicht zu erwar-
ten. Und wenn auch die Wohnfliche
pro Kopf bundesweit jedes Jahr ansteigt,
hat dies nur geringe Auswirkungen auf
die notwendige Bautitigkeit in einer
Kommune mit rund 7.300 Einwohnern.

Bereits in der Vergangenheit hat die
Freyunger Stadtverwaltung wiederholt
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zusammengetragen, wo Bauliicken be-
stehen, bebaubare Grundstiicke vorhan-
den sind und wo beispielsweise auch
durch den Umbau von Hofstellen oder
die Teilung von iiberdimensionierten
Grundstiicken zusitzliche Bauoptionen
bestehen. Zusitzlich muss analysiert
werden, wo Wohngebiude ein Leer-
standsrisiko haben, z.B., weil dort nur
noch eine Person wohnt, die bereits ein
hohes Lebensalter hat, und bis dato kei-
ne Nachfolgenutzung gesichert ist.

i

Auf dem LAND nimmt der Bedarf an
Wohnflache eher ab.

.
L —

MaBnahmen
Erfassung aller Baupotenziale
Die Bevolkerungszahl steigt nicht mehr
stark und kontinuierlich, die Infrastruk-
turkosten bei der Neuausweisung auch
kleiner Wohnbaugebiete nimmt aber er-
heblich zu. Auf Grund der demographi-
schen Veridnderung in den nichsten Jah-
ren und Jahrzehnten laufen zahlreiche
Gebiude Gefahr, aus der Nutzung zu
fallen und hier miissen Neueigentiimer
und Nachnutzer gesucht werden. So hat
der Freyunger Stadtrat parteiiibergrei-
fend und einstimmig folgende Vorge-
hensweise beschlossen: Die Verwaltung
wurde beauftragt, eine Kartierung aller
Baupotenziale im gesamten Stadtgebiet,
d. h. nicht nur der leerstehenden Wohn-
gebiude und Hofstellen sowie Gewerbe-
brachen, sondern auch der Wohngebiu-
de mit Leerstandsrisiko, der Hofstellen
ohne Hofnachfolger und der geringfiigig
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bebauten Grundstiicke sowie der klassi-
schen Bauliicken, zu erstellen. Diese Da-
tenbasis soll baldmoglichst und tiber-
sichtlich ins Internet gestellt und der
Offentlichkeit zuginglich gemacht wer-
den (soweit dies datenschutzrechtlich
zulissig ist).

Forderung bestehender Bausubstanz
Der Stadtrat hat weiterhin einstimmig
beschlossen, dass die Stadt Freyung alle
Kraft darauf verwenden wird, bestehen-
de Bausubstanz zu erhalten und auch
eine zukiinftige Nutzung zu initiieren
bzw. zu fordern. Das Gremium war sich
weiterhin einig, dass bei unveranderten
Rahmenbedingungen keine neuen Bau-
gebiete mehr in Freyung geplant wer-
den, sondern dass Nachverdichtung
und Innenentwicklung die zentralen
Ziele sind und bleiben.

Steuerung durch Fordermittel

und Bauleitplanung
Abschliefend wurde die Verwaltung
beauftragt, eine Vorlage iiber ein kom-
munales Forderprogramm zu erstellen,
welches insbesondere junge Familien
beim Erwerb, der Sanierung und der
Nachnutzung bestehender Bausubstanz
unterstiitzt.

Wihrend es in den vergangenen
Jahrzehnten im Landkreis Freyung-Gra-
fenau und weit dariiber hinaus iblich
war, bei Neubaugebieten Familien durch
einen Abschlag beim Grundsttickskauf-
preis finanziell zu unterstiitzen, soll nun
in Freyung ein Forderprogramm aufge-
legt werden, mit dem durch kommunale
Mittel der Erhalt und die Sanierung be-
stehender Bausubstanz gefoérdert wird.
Ein exzellentes Beispiel hierfiir ist die
sogenannte ,,Hofheimer-Allianz* in Un-
terfranken, bei der sich sechs Gemein-
den zusammengeschlossen haben und



seit vielen Jahren kontinuierlich daran
arbeiten, die Ortskerne zu stirken und
Bewohner und insbesondere Familien
davon zu tiberzeugen, in bestehende Im-
mobilien zu investieren und in diese ein-
zuziehen.

stiicksfonds eigene Handlungsspielriu-
me sichern. Die Stadtverwaltung betont,
dass es in den Dorfern im Stadtgebiet
von Freyung mehrere bebaubare Grund-
stiicke gibt, die sich jedoch zumeist in
Privatbesitz befinden und tiber die nicht
kurzfristig verfiigt werden kann. Dies
fithre sehr hiufig dazu, dass Dorfbe-
wohner um Ortsabrundungssatzungen

i,

BESTEHENDE Bausubstanz soll
erhalten und ausgelastet werden.

oder Ahnliches bitten, um neue, zusitz-
liche Bauméglichkeiten zu schaffen.
Wenn es jedoch der Stadt gelinge, in je-

T

Dies ist in der ,Hofheimer-Allianz*
so erfolgreich, dass das Beispiel weit
iiber Unterfranken hinaus fiir Aufsehen
sorgte. Knapp 200 Immobilien konnten
in den vergangenen Jahren mit neuem
Leben gefiillt werden.

Selbstverstindlich wird es trotzdem
weiterhin Immobilien geben, deren Sa-
nierung weder wirtschaftlich sinnvoll
noch vermittelbar sein wird. Zu diesen
Fillen hat der Freyunger Stadtrat be-
schlossen, ebenfalls nach dem Vorbild
der ,,Hofheimer-Allianz“, dass die Kom-
mune im Einzelfall solche Gebiude er-
wirbt, abbricht und in der Folge als in-
nerstidtische bzw. innerortliche Bau-
grundstiicke weiter verdufert. Auch dies
fithrt zu einer gelungenen Innenverdich-
tung und zu einer Auslastung der beste-
henden kommunalen Infrastruktur.

Strategie

Revolvierender Grundstiicksfonds
Um den nachvollziehbaren Wunsch von
jungen Bauwerbern nach einem Wohn-
hausbau im eigenen Heimatdorf nach-
zukommen, soll die Stadtverwaltung
sich mit einem revolvierenden Grund-

dem Ort zumindest vereinzelte Baulii-
cken selber zu erwerben, kann dem be-
rechtigten Wunsch nach Verbleib im ei-
genen Heimatort ohne Ausweisung neu-
en Baurechts Rechnung getragen wer-
den, indem die Stadt die im eigenen
Portfolio befindlichen Baugrundstiicke
zum Erwerb und zur Bebauung anbie-
tet. Dies erfordert jedoch eine langfristi-
ge und strategische Planung sowie kon-
tinuierliche Bemiihungen, die Grund-
stiicke auch tatsichlich fir die Stadt zu
bezahlbaren Preisen zu akquirieren.
Diesem Ziel hat sich das Stadtratsgremi-
um verpflichtet.

Dem Stadtrat ist selbstverstindlich
bewusst, dass der zukiinftige Verzicht
auf neue Wohnbaugebiete einem Para-
digmenwechsel gleichkommt und 6f-
fentlich erklirt werden muss. Biirger-
meister Wolfgang Borst, der Vorsitzende
der ,,Hofheimer-Allianz“, hat dies bei
der Bayerischen Bauamtsleitung im
Kloster Irsee auf den Punkt gebracht:
»Ich habe eineinhalb Jahre lang bei je-
der sich bietenden Gelegenheit, sei es
bei der Versammlung der Kaninchen-
ziichter oder bei der Jahreshauptver-
sammlung des Sportvereins, immer wie-
der erklirt, dass unsere Orte nur leben-
dig bleiben kénnen, wenn wir auf In-
nenverdichtung und die Revitalisierung
alter Bausubstanz setzen. Irgendwann
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hat die Bevolkerung dies nicht nur ak-
zeptiert, sondern auch fiir nachvollzieh-
bar und den richtigen Weg befunden.
Heute diskutiert in unserer gesamten
Region so gut wie niemand mehr iiber
die Ausweisung neuer Bauparzellen,
nein wir haben vielmehr sogar eine gro-
8e Zahl bebaubarer Grundstiicke aus
den Bebauungsplinen gestrichen und
dort das Baurecht wieder aufgehoben®,
so Biirgermeister Borst (sinngemidf zi-
tiert aus dem Gedichtnis).

Integrierte Landliche Entwicklung
(ILE) Wolfsteiner Waldheimat
Fiir die ILE Wolfsteiner Waldheimat
hilt die Stadt Freyung die Riicknahme
von Baurecht nicht notwendig. Viel-
mehr verweist die Verwaltung darauf,
dass es nicht nur um finanzielle Anrei-
ze, sondern auch um eine aktive, positi-
ve Bauberatung gehe. Wihrend die
Kommunen die Forderungen, die nach
dem zuvor genannten Foérderprogramm
an die Erwerber bezahlt werden, aus ei-
gener Tasche bezahlen miissen, gibt es
eine attraktive Forderung fiir die Baube-
ratung. Diese wurde aktuell bislang
noch vom Amt fiir Lindliche Entwick-
lung mit 100 % bezuschusst, ab Mitte
des Jahres 2018 noch mit 75 %. Die
Stadtrite halten es fiir unverzichtbar,
dass von fachlicher Seite Bauvorhaben
eng begleitet und mogliche Potenziale
der Bestandsimmobilie fiir den Interes-
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senten verdeutlicht werden. Nur auf die-
sem Wege konne erreicht werden, dass
sich Investoren nicht fiir ein auf den ers-
ten Blick finanziell risikodrmeres Bauen
eines Fertighauses, sondern fiir die Sa-
nierung eines Bestandsgebdudes ent-
scheiden.

Im Beschluss des Stadtrates heifSt es:
,Wir sind uns sicher, dass die von uns
vorgeschlagene Grundsatzentscheidung
weitreichende Bedeutung fiir die Zu-
kunft des Stadtkerns und unserer Dor-
fer in Freyung hat. Nur wenn es uns ge-
lingt, die Ortskerne lebendig und at-
traktiv zu halten, werden die Dorfer
auch zukiinftig Wohnorte mit Anzie-
hungskraft bleiben. Die wirtschaftliche
Bedeutung einer lebendigen Nachbar-
schaft fiir die Grundstiickseigentiimer
ist nicht zu unterschitzen: Wer kauft
eine Immobilie in einem Straf$enzug, bei
dem bereits jedes zweite Haus leer steht?

mmmmmmminmminim)

Lebendige, attraktive Ortskerne
und Nachbarschaften sind ein
WIRTSCHAFTSBELEBENDER Faktor.

NI

Insofern muss jeder Hauseigentiimer ein
vitales Interesse daran haben, dass seine
Nachbarschaft aus bewohnten, sanier-
ten Hiusern besteht, um den Wert der
eigenen Immobilie fiir die Zukunft zu
erhalten®.

Miteinander statt gegeneinander
Ausdriicklich sei auch darauf hingewie-
sen, dass die im niederbayerischen Frey-
ung beschlossene Strategie nur dann



funktionieren kann, wenn sich mog-
lichst viele Nachbarkommunen demsel-
ben Ziel verpflichten. Dies ist in der
»~Hofheimer-Allianz*“ vorbildlich gelun-
gen. Wiirden einzelne Nachbargemein-
den durch die Ausweisung giinstigen
Baulandes ohne Riicksicht auf die dar-
aus entstehenden Konsequenzen versu-
chen, mogliche Bauwerber aus der
Nachbargemeinde und den sich dieser
Strategie anschliefenden Kommunen
abzuwerben, wire dies nicht nur gefahr-
lich fir die Gesamtstrategie, sondern
auch unkollegial. Vor diesem Hinter-
grund hielt es das Gremium in Freyung
fiir unverzichtbar, frithzeitig im Rah-
men der ILE Wolfsteiner Waldheimat
das Thema zu diskutieren und gemein-
sam mit den Nachbargemeinden einen
Weg im Konsens zu finden, der eine
Konkurrenzsituation um Neubauplitze
gar nicht erst entstehen lsst. Diese Dis-
kussionen sind erfolgt und die Nachbar-
kommunen werden {iber vergleichbare
Beschliisse in den nichsten Wochen
und Monaten abstimmen. //
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/// DR. OLAF HEINRICH

ist 1. Biirgermeister der Stadt Freyung.
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