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Die Baufibel Iller-Roth-Biber
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Innenentwicklung und Baukultur
in der ILE lller-Roth-Biber
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Wohnen, Arbeiten
und Leben im Ort
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Buch, Illertissen, Kellmunz, Oberroth,
Osterberg, Roggenburg, Unterroth
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Herausforderung | LE

Bevolkerungsentwicklung

BIBER

Einwohnerentwicklung der ILE Iller-Roth-Biber 2011-2020
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Herausforderung
Demographie - Altersstruktur

Veranderung der Bevolkerungsstruktur 2033 gegeniiber 2019

+ 46,6%0 65 Jahre oder ilter

18 bis unter 65 Jahre + 1,50/0

+ 35,50/0 unter 18 Jahre
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Beispiel
Unterroth

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern bis 2033



Herausforderung s

Wohnen auf dem Dorf mit Zukunft

WOHNEN pern ZUKUNFT
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Innenentwicklung mit Mehrwert!

Mehrwert fir Kommunen

Bessere Auslastung vorhandener
Infrastruktur

Innerortliche Belebung und
Aufwertung

Bewahrung des Ortsbildes / Schaffung
moderner Wohnqualitaten

Erhalt der Erholungs- und Landschafis-
qualitaten am Siedlungsrand

Chancen far neuartige Wohnangebote
und -formen (z.B Seniorenwohnen)

als Bauherren

Mehrwert fir Elgentiimer:innen

——
BAADER KONZEPT

Investition in nachhaltige Wertanlage
{Immobilienentwicklung)

Ggf. Steuerersparnis durch
Abschreibungsmoglichkeiten
Sicherung regelmaBiger Einnahmen
durch Vermietung

Viorsorge far selbstbestimmtes Wohnen
im Alter, z. B. barrierefreier Wohnraum

Mehrwert fir Zuziehende und
Investoren

Zuzug in ein gewachsenes Viertel mit
kalkulierbaren Standortqualitaten
Infrastruktur wie Kindergarten, Bus,
Geschafte sind bereits vorhanden und
in nachster Nachbarschaft

Einsparung von ErschlieBungskosten
Investitionsersparnisse durch Nutzung
bestehender Gebaudesubstanz

Mehrwert fir Anwohner:innen

Sicherung von Geschaften und Dienst-
leistungen im Ort / Viertel
Vermeidung und Beseitigung
ungeordneter Flachen im Ortsbild
Zuzug junger Familien / Durchmischung
alterer Wohngebiete

Vermeidung von Wertminderungen
bei Immobilien durch Aufwertung
Umfeld

Quelle: Ausschnitt aus Baufibel 2022, Baader Konzept
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Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungskataster (Beispiele)
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Innentwicklungspotenziale in
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der ILE Iller-Roth-Biber
gesamt
Potenzialtyp Flache*
Baullcken 117,5
Geringfligig bebautes Grundsttick? 79,3
Leerstehendes Wohngebaude 8,7
L eerstehende Gewerbebrache? 5,0
Gewerbebrache mit Restnutzung 7.2
Hofstelle leerstehend 13,7
Hofstellen mit Restnutzung 46,4
Summe 277.,9
' theoretisches Potenzial
2 nur zum Teil bebauubar
* mit Leerstand, sowie leerstehende Infrastruktureinrichtungen, leerstehende
J— Wirtschaftsgebdude am Ortsrand
—Ee———— * Angabe in Hektar Quelle: Baader Konzept

BAADER KONZEPT

10



Innenentwicklungspotenziale .. ('\,

Leerstande, untergenutzte Wirtschaftsgebaude, Bauliuicken...

Quelle alle Fotos: Baader Konzept
BAADER KONZEPT
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Innentwicklungspotenziale \ TLER
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Anzahl Gesamt

Innenentwicklungspotenziale gesamt
in der ILE lller-Roth-Biber

Buch
llertissen
Kellerminz
Oberroth
Osterberg
Roggenburg
Unterroth

BAADER KONZEPT

654

davon
Bauliicken

lllertissen

Unterroth

Oberroth

Quelle: Baader Konzept
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Eigentumerinteressen bei { LE

Baulucken und Leerstanden

BIBER

Ergeb.r:lsse* Bauliicken Leerstande
befragte Eigentimer:innen 150
Rucklauf 21,3%
Bauabsichten 10
verkaufs-/tauschbereit 171
Beratungsbhedarf 1

* Bezogen auf 6 Kommunen, Quelle: Baader Konzept

... und positive Riickmeldungen

Wir freuen uns uber die Bestrebungen Ich kann mir vorstellen in den kommen-
der Gemeinde Leerstiande und Bauliicken den Jahren Wohnraum zur Vermietung
zu beseitigen und hoffen als junge Familie zu schaffen. Welche Zielgruppen kommen
hierzu beizutragen. dafiir in Frage?
Neuer Einfamilienhauseigentimer in Rennertshofen Baullickeneigentimer in Gannertshofen
——= ... ungenutzte Chancen ?

BAADER KONZEPT
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Vorteile und Gute Beispiele

O VORTEILE VON WOHNEN UND
ARBEITEN IM ORTSKERN GEGENUBER
DEM NEUBAUGEBIET

Vielfaltigere Nutzungsméglichkeiten

(z.B. Tierhaltung, Lagerraum, Gewerbe),

wie sie im Neubaugebiet nicht erlaubt sind
Uberdachten Raum fiir Kinderspiel oder
raumgreifende Hobbies

Schrittweise Anpassung an Wohnwiinsche
(Umbau, Modernisierung) und damit ...

... auch die Méglichkeit einer Finanzierung
in Etappen

Kostenersparnis durch Nutzung vorhandener
Gebaude/-teile (z.B. Gewdlbekeller)

Oft groBe Nahe zu den értlichen
Infrastruktureinrichtungen und Laden

Bereits vorhandene Gartenanlagen Modern Wohnen in der zweiten Reihe in Unterroth
Vermeidung von CO2-Emissionen

(z.B. Nutzung vorhandener Bausubstanz)

Besondere, individuelle Wohnatmosphdre

Quelle: Ausschnitt aus Baufibel 2022, Baader Konzept
————

BAADER KONZEPT



Gute Beispiele -
Eigentumer:innen mit Initiative

Osterberg Osterberg

BAADER KONZEPT
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Quelle: Baader Konzept
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Gute Beispiele - I LE
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Eigentumer:innen mit Initiative \ s

Wohnen im Ortskern, modern interpretiert

Unterroth Quelle: Baader Konzept

BAADER KONZEPT



Gute Beispiele in der ILE ! '\,'ELEER

- mit Auszeichnung

ROTH
BIBER

Alte Schule Kellmiinz: Ausgezeichnet mit dem

Staatspreis 2009 ,,Dorferneuerung und Baukultur™ Gasthaus Lamm Buch: Ausgezeichnet mit dem Staatspreis

2013 ,,Dorferneuerung und Baukultur®

https://www.infoportal-land.de/projekte/alte-schule- https://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/beispiele/066723/ind

. : kellmuenz ex.ph
———
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https://www.infoportal-land.de/projekte/alte-schule-kellmuenz
https://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/beispiele/066723/index.php

Was ist zu klaren?

Planungs- und baurechtliche Vorgaben kldren

() Lage in Gebietskategorie Wohngebiet, Gewerbe- Misch- oder Dorfgebiet —
Siehe Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde -+ bestimmt zulassige Nutzungsarten

() Lage in Geblet mit Bebauungsplan oder im Innenbereich (§ 34 BauGE)
= bestimmt Art und MaB der zulassigen Nutzung

() Abstandsrecht der Landesbauordnung
- regelt Abstand zu Nachbargebaude und Grundstacksgrenze

) Baugenehmigung
(inkl. Prufung Aufhebung Bestandsschutz bei baulichen Anderungen)

() Schall- und Immissionsschutz
(z.B. in Nachbarschaft einer aktiven Hofstelle oder eines Gewerbebetriebs)

() Brandschutz
= bestimmt Abstande zu Nachbargebauden und Gestaltung (z.B. Wande chne Fenster)

O Denkmalschutz
-» bestimmt Auflagen, ermoglicht finanzielle Zuschusse, Abschreibungen

() Grundbuch
(z.B. vorhandene Wegerechte, Grundstackshypotheken)

Technische Infrastrukturausstattung und
Ver- bzw. Entsorgungsleltungen iiberblicken

() Breitbandanbindung bzw. Internetzugang und -qualititen
- Ubertragungsgeschwindigkeiten
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Checkliste zu
(Um-)Bauen
im Bestand

() Nah-, Fernwirme- oder Gasanschlussmoglichkeit Quelle: Ausschnitt aus Baufibel 2022, Baader Konzept

18



Fordermoglichkeiten fur [ILE

ROTH

Bauen im Bestand

Broschiire/Baufibel mit Wohn-
Informationen zu: eigentum

 Fo6rderprogramm

« Beglnstigte

« Art, H6he

bilden /
Wohnbau-
forderung

Ael= Energie-

und Umfang der munale effizientes

Férderung
« Ansprechpartner

Férder- Gegenstand

programm der Forderung

KfW-Wohnei- Neubau oder Kauf von selbst
gentumspro- genutztem Wohneigentum
gramm (Pro- (z.B. Grundstiickskosten,
gramme 124, Bau- und Baunebenkosten)
134) (124)

fir affung

Anteile) (134)
Bayerisches Neubau von Wohnraum
Zinsverbilligungs- Erwerb von neu geschaffenem
programm oder vorhandenem Wohnraum

(Erst- und Zweitenwerb)

ﬂ—-.-___/—-.
BAADER KONZEPT

Beglnstigte

Hauskaufer

Privatpersonen
{Familien)
mit niedrigem
bis durch-

Forderung
/ Dorf-
erneuerung

Bauen und
Forder- Sanieren
moglich
-keiten

Art, Hohe, Umfang Ansprechpartner/

der Forderung Antragstellung

Uber die Hausbank

Weitere Alte rs—
rlcﬁ:l'mat onen D e n km a I -
gerechtes

O schutz
Umbauen

Darlehen bis zu 173 der Ober Landratsamt

Gesamtkosten des

selbstgenutzten Wohnraums Weitere
nformationen

19



Baukultur in der ILE-Region
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Quelle: Baader Konzept

BAADER KONZEPT
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Siedlungsstruktur und
Gebaudestellung

Beispiel fur lineare historische Bebauungsstrukturen in Buch

Luftbild
—_———— Jahr 1823

BAADER KONZEPT
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BIBER

Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung
2022 und BayerAtlas
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Siedlungsstruktur und 'U'rLLEER

Gebaudestellung

BIBER

Lineare historische Bebauungsstrukturen in Buch, giebelstandig

modern erganzt,
mit
giebelstandiger
Ausrichtung und
orientiert an der
Baulinie

i

—— Quelle: Baader Konzept

BAADER KONZEPT
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Siedlungsstruktur und 'U'rLLEER

Gebaudestellung

BIBER

Beispiel fuUr Haufendorfstruktur in Unterroth

Urkataster aus dem Luftbild
Jahr 1823

e ':;__-’___._ Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 und BayerAtlas

BAADER KONZEPT
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Regionaler Haustypus (\':.2;:

Typische ehemalige Einfristh6fe (meist Mitterstallhduser)

T e —

Tiefenbach Jedesheim Quelle: Baader Konzept

Typisch:
Zweigeschossig, wenig bis keine Nebengebaude, Haupteingang auf
der Traufseite

BAADER KONZEPT



Fassadengliederung und |LE
Giebelgestalt \

BIBER

Nordholz Osterberg Quelle: Baader Konzept

Typisch:
gleichmaBige Fassadengliederung, Sprossenfenster mit Fensterladen,

wenig Schmuckelemente (z.B. Ortgang oder Giebelgesimse, vereinzelt
Madonnennische)

e —
———

BAADER KONZEPT
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Hofrdume, Gebidudeumfeld, Wege (U—E
im Dorf

BIBER

Schleebuch Quelle: Baader Konzept

Typisch:

Unversiegelte Hof-, Wege- und Uber-
gangsflachen, groBzligige Nutz- und
Obstgarten, Ausstattungselemente

(z.B. Holzlattenzaun, Banke, Obstbaume)

P ———
——

BAADER KONZEPT

BiberaCh Quelle: Architekt Glogger
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Vortrag Architekt Glogger, Balzhausen

-___"—'-—-
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