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Innenentwicklung!
Für ein besseres 
Leben und Wohnen 
auf dem Land
 
Ergebnisse und Empfehlungen
aus dem Entwicklungsnetzwerk
„LEBEN und WOHNEN auf dem Land“
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Liebe Bürgerinnen und Bürger,

liebe Bürgermeisterinnen und Bürgermeister,

sich gemeinsam auf den Weg machen – diese Devise gilt auch ganz besonders in der Regionalentwicklung. Seit über 20 Jahren 
arbeiten die Landkreise Dillingen und Günzburg im Rahmen von Donautal-Aktiv zusammen und gehen immer wieder neue Themen 
an. Das hat sich in vielen Fällen als sehr effizient erwiesen. Gemeinsam schaffen wir Grundlagen, lernen von guten Beispielen 
und setzen Projekte in der Region um. Diese Strategie hat sich bereits in der rad- und wandertouristischen Entwicklung und bei 
Naturschutzprojekten bewährt. Nun liegt der Fokus auf der Innenentwicklung unserer Städte und Gemeinden.

Innenentwicklung ist grundsätzlich kein neues Thema, sie wird bereits in Dorfentwicklungskonzepten und städtebaulichen Projekten 
vielfach praktiziert. Mit dem demografischen Wandel, den sich verändernden Wohnansprüchen und dem steigenden Wohnraum-
bedarf werden Vorhaben jedoch zunehmend herausfordernd. Im Rahmen der Flächensparoffensive des Freistaates und des 
Klimaschutzes gilt es, so wenig neue Flächen wie möglich zu versiegeln und den Bestand optimal zu nutzen. Das Projekt „Leben 
und Wohnen auf dem Land“ greift neue Wohnformen wie Wohngemeinschaften, Mehrgenerationen-Wohnen bzw. Kleinwohnungen 
auf und versucht Möglichkeiten zur Verwirklichung in den Ortskernen aufzuzeigen. 

Bisher 16 Kommunen befassen sich gemeinsam mit diesen Themen, lernen voneinander und entwickeln individuelle Lösungen. 
Flächenmanagementdatenbanken wurden erstellt, Vitalitäts-Checks durchgeführt und so Wissen über die Ausgangssituation 
gesammelt. Die wichtigsten Schritte, die der tatsächlichen Umsetzung in den Gemeinden dienen, stehen jedoch noch bevor. 
Hier kommt es vor allem auf die Grundstücks- und Immobilieneigentümer/innen an, denn Veränderungen sind nicht immer leicht. 
Gute Kommunikation und gute Beispiele aus der Region, unterstützt durch Förderprogramme wie LEADER, sind entscheidend.

Mit 35 ehrenamtlichen Entwicklungslotsen haben wir eine gute Basis für die lokale Kommunikation geschaffen. Jetzt gilt es, das 
Netzwerk der beteiligten Kommunen weiter auszubauen und das gemeinsame Handeln zu stärken. Wir hoffen auf das engagierte 
Handeln der kommunalen Entscheidungsträger und den Mut der Bürgerinnen und Bürger, neue Wege zu gehen. Donautal-Aktiv 
wird die begonnenen Entwicklungen weiterhin tatkräftig unterstützen.

Leo Schrell    Markus Müller  Dr. Hans Reichhart 

1. Vorsitzender   Landrat Landrat Landkreis Günzburg
Donautal-Aktiv e.V. Landkreis Dillingen a.d. Donau 2. Vorsitzender Donautal-Aktiv e.V.

Vorwort

Stoffenrieder Weiher
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Innenentwicklung – Mehrwert für alle?

Gemeinden im ländlichen Raum stehen zunehmend vor Her-
ausforderungen: der demographische Wandel mit Überalterung 
der Gesellschaft und Bevölkerungsrückgang, die Zunahme 
leerstehender Bausubstanz und damit einhergehend ein Funk-
tionsverlust der Ortskerne. Dies führt zu erheblichen Verände-
rungen in Stadt und Land. Zudem prägen zahlreiche Baulücken 
in den Siedlungsbereichen – teilweise bereits seit Jahrzehnten 
– das Bild. Die Gebäude, in denen in den nächsten 10 bis 20 
Jahren ein Generationswechsel bzw. die Freisetzung auf dem 
Immobilienmarkt ansteht, häufen sich (mögliche Leerstands-
risiken). Junge Familien bevorzugen oftmals Neubaugebiete 
am Siedlungsrand, die auf den ersten Blick modernen Wohn-
ansprüchen besser gerecht werden. Die Chancen im Ortskern 
ganz modern und individuell zu wohnen, werden selten genutzt.
Ebenso müssen sich kleinere Kommunen Gedanken machen, 
wie junge Menschen vor Ort gehalten werden können. Hier-
zu fehlt ein Wohnraumangebot mit kleineren Wohnungen für 
Ersthaushaltsgründer. Aber auch barrierefreie Wohneinheiten 
für ältere Umzugswillige sind gefragt und stehen kaum zur Ver-
fügung.

Innenentwicklung als Chance

Der kommunale Finanzhaushalt steht unter der Prämisse des 
haushälterischen Umgangs mit Steuermitteln. Das gebietet 
auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Innen-
entwicklung setzt den Fokus auf die bauliche Entwicklung im 
Bestand – dorthin, wo es schon Straßen, Kanal, Wasserleitun-
gen, Strom und Gehwege gibt. Im Gegensatz dazu erfordert die 
Erschließung von Neubaugebieten hohe Vorleistungen durch 
die Gemeinde. Infrastruktur muss kostenintensiv  gebaut und 
dauerhaft über Jahrzehnte unterhalten werden. Grünpflege, 
Beleuchtung, Winterdienst und Instandhaltung fallen an.
Durch Bauen und Umbauen im Siedlungsbestand werden leer-
stehende Wohngebäude oder Hofstellen neu genutzt, Baulü-
cken bebaut oder mindergenutzte Brachflächen nachverdich-
tet. Damit erhöht sich die Lebensqualität für das gesamte Dorf. 
Es kommt wieder mehr Leben in den Ortskern, somit können 
die bereits vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und 
Kosten allgemein eingespart werden. Der Verbrauch von wert-
vollen landwirtschaftlichen Flächen durch Neubaugebiete am 
Siedlungsrand wird vermieden. 

1

Freie Landschaft am Siedlungsrand von Hirschbach (Stadt Wertingen)

Markt-Treff in Haunsheim Attraktive dörfliche Bebauung in Schwenningen
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Es gibt vielfältige individuelle Wohnformen und -bedarfe auf 
dem Land mit unterschiedlichen Anforderungen an den Wohn- 
und Arbeitsstandort. Das spiegelt sich auch in der Siedlungs-
struktur der Kommunen im Netzwerk wider. Die Strukturen vom 
historischen Ortskern über die Siedlungserweiterungsgebiete 
bieten verschiedenartige Neubau- und Umnutzungspotenziale 
wie z. B.

 Neubau auf Baulückengrundstücken
 Um- und Neunutzung von Hofstellen und leerstehenden  

 Wohngebäuden
 Bauen in zweiter Reihe
 Realisierung von Anbauten
 Ersatzneubau auf Abrissgrundstücken

Vorteile der Innenentwicklung

Aktive Innenentwicklung trägt maßgeblich zum Flächensparen 
bei und damit auch zu allen Vorteilen, die sich daraus ergeben.

  Vorteile von Wohnen und  
  Arbeiten im Ortskern gegenüber
  dem Neubaugebiet

 Vielfältigere Nutzungsmöglichkeiten (z.B. Tierhaltung,
  Lagerraum, Gewerbe), wie sie im Neubaugebiet 
 nicht erlaubt sind
 Ausreichend Platz für Kinderspiel oder raumgreifende

  Hobbies
 Schrittweise Anpassung an Wohnwünsche    

 (Umbau, Modernisierung) und damit ...
 … auch die Möglichkeit einer Finanzierung in Etappen 
 Kostenersparnis durch Nutzung vorhandener    

 Gebäude/-teile (z.B. Gewölbekeller)
 Oft große Nähe zu den örtlichen Infrastruktur-

 einrichtungen und Läden
 Bereits vorhandene Gartenanlagen 
 Vermeidung von CO

2
-Emissionen (z.B. Nutzung 

 vorhandener Bausubstanz) 
 Besondere, individuelle Wohnatmosphäre 

Flächensparoffensive Bayern

Flächensparen ist ein zentraler Baustein für die nachhal-
tige Entwicklung des Freistaates Bayern. Die  Neuinan-
spruchnahme von derzeit 12,2 ha pro Tag (2022) soll bis 
zum Jahr 2030 auf 5 ha pro Tag gesenkt werden. Diese 
Richtgröße ist auch seit 2021 im Bayerischen Landes- 
planungsgesetz (BayLplG) verankert. Es gilt auch Be-
wusstsein für Flächeneffizienz und Mehrfachnutzungen 
zu schaffen.

 www.flaechensparoffensive.bayern

Renoviertes Schmuckstück in Possenried (Stadt Wertingen)

Aufstockung und Anbau im Ortskern von Mörslingen (Gemeinde Finningen)

Moderner Neubau auf Baulücke in Unterliezheim (Gemeinde Lutzingen)
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 Bessere Auslastung vorhandener Infrastruktur

 Innerörtliche Belebung und Aufwertung

 Bewahrung des Ortsbildes / Schaffung moderner  

 Wohnqualitäten

 Erhalt der Erholungs- und Landschaftsqualitäten 

 am Siedlungsrand

 Chancen für neuartige Wohnangebote und 

 -formen (z.B Seniorenwohnen)

Mehrwert 
für Kommunen

Mehrwert 
für Zuziehende und 
Investoren

Mehrwert 
für Eigentümer/innen 
als Bauherren

Mehrwert 
für Anwohner/innen

 Investition in nachhaltige Wertanlage    

 (Immobilienentwicklung)

 Ggf. Steuerersparnis durch Abschreibungs-

 möglichkeiten

 Sicherung regelmäßiger Einnahmen durch 

 Vermietung

 Vorsorge für selbstbestimmtes Wohnen 

 im Alter, z. B. barrierefreier Wohnraum

 Zuzug in ein gewachsenes Viertel mit 

 kalkulierbaren Standortqualitäten

 Infrastruktur wie Kindergarten, Bus, 

 Geschäfte bereits vorhanden und in nächster 

 Nachbarschaft

 Einsparung von Erschließungskosten

 Investitionsersparnisse durch Nutzung

 bestehender Gebäudesubstanz

 Sicherung von Geschäften und Dienst-

 leistungen im Ort / Viertel

 Vermeidung und Beseitigung ungeordneter 

 Flächen im Ortsbild

 Zuzug junger Familien / Durchmischung 

 älterer Wohngebiete

 Vermeidung von Wertminderungen  

 bei Immobilien durch Aufwertung Umfeld

Entwicklung 
für alle 

mit Mehrwert   

1    Innenentwicklung – Mehrwert für alle?

Gebäudedetail in Lutzingen

Weidetier-Tag in Bächingen

Wohnqualität in Gottmannshofen (Stadt Wertingen)



9Grüner, einladender Hofraum in Reatshofen (Stadt Wertingen)
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Das Entwicklungsnetzwerk – gemeinsam 

NEU gedacht! 

Mehr Lebensqualität in den Ortskernen zu schaffen und auch 
zukünftig zu gewährleisten, ist eine anspruchsvolle Aufgabe, 
die einen langen Atem erfordert. Es geht darum, attraktive 
Siedlungsstrukturen und Wohnangebote für alle Generationen 
bereitzustellen. Die Städte und Gemeinden im Schwäbischen 
Donautal stehen vor ähnlichen Herausforderungen. Sich dieser 
Aufgabe gemeinsam anzunehmen, ist aus organisatorischer, 
personeller und nicht zuletzt finanzieller Sicht sinnvoll. 

Das Entwicklungsnetzwerk 
„LEBEN und WOHNEN auf dem Land“

Das Entwicklungsnetzwerk ist ein Zusammenschluss mehre-
rer Städte und Gemeinden der Lokalen Aktionsgruppe (LAG) 
Schwäbisches Donautal, das durch das europäische LEADER-
Programm unterstützt wird. Aus den Landkreisen Dillingen und 
Günzburg beteiligen sich 16 Kommunen am Entwicklungsnetz-
werk. 
Das Team Regionalentwicklung bei Donautal-Aktiv e.V. hat das 
Netzwerk gegründet, um gemeinsam mit Partnern die nachhal-
tige Entwicklung der Region zu fördern. Seit jeher besteht die 
Aufgabe der Regionalentwicklung darin, neue Initiativen und 
Netzwerke anzustoßen. In enger Abstimmung mit verschiede-
nen Akteuren im ländlichen Raum, wie dem Amt für Ländliche 
Entwicklung und der Städtebauförderung, werden die Aktivitä-
ten des Netzwerks koordiniert, um die Innenentwicklung und 
die Stärkung der Ortskerne gezielt voranzutreiben.

Gemeinsam werden Strategien entwickelt, um auf die verän-
derten Wohnsituationen und -bedürfnisse aller Generationen 
einzugehen. Das Ziel ist es, die Ortskerne im Schwäbischen 
Donautal weiterhin attraktiv und lebendig für die Zukunft ge-
stalten zu können. 

Ziele und Bausteine des Netzwerks

 Problemlagen in ländlichen Kommunen gemeinschaftlich  
 begegnen und Handlungsstrategien entwickeln, 
 wie z.B.
 – gegen die Abwanderung von jungen Menschen und   
    Überalterung der Dorfgesellschaft; 
 – gegen Leerstände und fehlende Nachnutzungen, 
    insbesondere in der Ortsmitte,
 – für die Auslastung und den Erhalt der Infrastruktur-   
    angebote
 Selbstbestimmtes Wohnen im Alter ermöglichen
 Jugendliche durch geeigneten Wohnraum im Ort halten
 Kommunen beim Entwurf einer Entwicklungsstrategie   

 unterstützen und bei der Umsetzung begleiten
 Gegen den Donut-Effekt arbeiten, das heißt die 

 Aushöhlung im Ortskern zu vermeiden

2

Das 1. Austauschtreffen bildete den Start des Netzwerkes mit seinen 
16 Kommunen (v.l.n.r.: Lothar Kempfle, Geschäftsführer von Donautal-Aktiv e.V. , 
Landrat Dr. Hans Reichhart, LEADER-Koordinator Erich Herreiner, 1. Vorsitzender 
von Donautal-Aktiv e.V. Leo Schrell und ehemalige Geschäftsführerin der Schule 
für Dorf- und Flurentwicklung Thierhaupten Gerlinde Augustin) 
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Im Rahmen des Entwicklungsnetzwerks werden zahlreiche 
Maßnahmen umgesetzt, um die Innenentwicklung in den Ge-
meinden voranzubringen, darunter:

 Unterstützung bei der Erfassung von Innenentwicklungs-
 potenzialen und der Ansprache von Eigentümer/innen 
 (siehe Kapitel 4).

 Die Fortbildung der Entwicklungslotsen, die als 
 Schlüsselakteure in der Innenentwicklung wirken 
 (siehe Kapitel 5).

 Fortbildungs- und Informationsveranstaltungen zu 
 wichtigen Themen der Innenentwicklung (siehe Kapitel 7).

 Öffentlichkeitsarbeit, um das Bewusstsein für die 
 Bedeutung der Innenentwicklung zu schärfen 
 (siehe Kapitel 8).

Aufbau der Flächen-

management-Datenbank 

und des Vitalitäts-Checks 

Unterstützung der    
Ortsentwicklung

Qualifizierung 

der Netzwerkpartner

Weiterbildung und 
Erfahrungsaustausch

Qualifizierung 

von Innenentwicklungslotsen 

als Vermittler vor Ort und 
als Bindeglied zwischen Bürger 
und Kommune

Kampagne zur 

Bewusstseinsbildung 

Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation

Bausteine im Netzwerk zur Unterstützung der Innenentwicklung




































































