
Bad Dürrheim

Innenentwicklung und
Flächenmanagement

Forum 
Innenentwicklung

1. Sitzung, 15.03.2022



Forum Innenentwicklung 15.03.2022 
19:00 – 21:00 Uhr

1. Begrüßung und Einführung (Herr Stein)

2. Bisherige Siedlungsentwicklung in Bad Dürrheim (Herr Ruther-Mehlis, 
Herr Lamm)

3. Projekt Innenentwicklung und Flächenmanagement: 
Inhalt und Ablauf (Herr Stein)

4. Potenziale der Innenentwicklung im Kernort (Frau Fischer)
und in den Ortsteilen (Herr Lamm, Herr Weber)

5. Ansprache EigentümerInnen von Innenentwicklungspotenzialen 
(Herr Weber)

6. Künftige Themen:

− Leitlinien zur qualitätsvollen Innenentwicklung (Frau Fischer)

− Kommunale Förderprogramme (Herr Weber)

− Baulückenbörse / Baulückenkataster (Herr Ruther-Mehlis)

− Demografischer Wandel: Herausforderung & Chance (Herr Weber)

7. Sonstiges, nächster Termin (Herr Stein)
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− Beratungsinstanz/-plattform mit örtlichem Sachverstand, 
in Anlehnung an bisheriges ELR-Forum

− Grundsätzlich öffentlich tagend

− Aus jedem Stadtteil ein/e Vertreter/in und Stellvertreter/in sowie 
weitere fünf sachkundige Bürger/innen und Stellvertreter/innen, 
auch aus der Kernstadt 

− Beratungsergebnisse als Empfehlungsvorlagen für 
Beschlussfassungen in Ortschaftsräten und Gemeinderat

− Wird in seiner Arbeit von der Stadtverwaltung unterstützt und vom IfSR 
begleitet. Nach Bedarf werden Fachberater wie Kommunalplan, 
Büro Stehle, FSP, Umweltbüro GVV Dr. Bronner, Energieagentur des 
Landkreises oder auch sonstige Sachkundige eingeladen und/oder für 
Teilprojekte beauftragt

− Tagt nach Bedarf, voraussichtlich 2 – 3 Mal pro Jahr

1. Begrüßung und Einführung 
Begleitgremium „Forum Innenentwicklung“ 
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Arbeitsfeld Innenentwicklung, Bsp.:

− Albstadt

− Böblingen

− Bruchsal (Gewerbe)

− Crailsheim

− GVV Donaueschingen

− Eningen unter Achalm

− Gemeinden im Landkreis Ludwigsburg

− Leinfelden-Echterdingen

− Renningen

seit 2003, Sitz Nürtingen

Zusammenarbeit mit 

mehr als 200 Partnern, 

meist kommunal

GesellschafterIn:

Heidrun Fischer

Alfred Ruther-Mehlis

Michael Weber



2. Bisherige Siedlungsentwicklung 
in Bad Dürrheim
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2. Bisherige Siedlungsentwicklung 
in Bad Dürrheim
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Entwicklungsschwerpunkt 
Bad Dürrheim Nord

1968, aktuell



2. Bisherige Siedlungsentwicklung 
in Bad Dürrheim
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Kräftiges 
Siedlungswachstum, 
auch in den Ortsteilen

Hochemmingen 1968, 
Hochemmingen aktuell



2. Bisherige Siedlungsentwicklung 
in Bad Dürrheim
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Kräftiges 
Siedlungswachstum, 
auch in den Ortsteilen

Oberbaldingen 1968, 
Oberbaldingen aktuell



Innenentwicklung
Impulse für Stadtentwicklung
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Energie
Wohnen und Soziales

Verkehr und 
Mobilität

Freiräume/Grün/
Stadtklima/Wasser

Ortsbild, Dichte und 
städtebauliche Qualität
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HerausforderungenUmgesetztes In Umsetzung

Innenentwicklung
Impulse für Stadtentwicklung



3. Projekt Innenentwicklung und 
Flächenmanagement
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Potenzialerhebungen: Baulücken, Leerstände, 
Neuordnungsbereiche

Öffentlichkeitsarbeit: Presse, Internet, 
Veranstaltungen; zu Beratungsangebot, 
Förderung, gute Beispiele

Ansprache und Beratung von Eigentümern: 
Testentwürfe, Impulsprojekte, Förderanträge

Begleitung:
− Fachberater
− Forum Innenentwicklung

Leitlinien zur Innenentwicklung (Kompass)

Quartiersentwicklungen: Schwerpunkte, 
Beratung, Beteiligung, Konzepte; 
Anpassung Bebauungspläne, Voruntersuchun-
gen zur verträglichen Nachverdichtung

Förderung ELR bis Mitte 2023, Bearbeitung Handlungsfeld 

Innenentwicklung und Flächenmanagement auf Dauer angelegt. 



3. Projekt Innenentwicklung und 
Flächenmanagement
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Aktivitäten Zuständig Status

Dokumentation/Evaluation des Projekts 

Schwerpunktgemeinde

Kommunalplan In Bearbeitung

Fortschreibung Potenzialerhebungen inkl. Leerstände, 

Auftaktgespräche OVs, Klärung Baulückenbörse

IfSR und GVV In Bearbeitung

Entwicklung Leitlinien ganzheitliche Innenentwicklung IfSR Entwurf liegt vor

Entwicklung von Quartierskonzepten,

Überarbeitung von Bebauungsplänen

IfSR,

Kommunalplan in Bearbeitung

Beispiele ergänzender kommunaler Förderprogramme IfSR Liegt vor

Vorbereitung Eigentümeransprache/-anschreiben (Baulücken, 

Leerstände, Althofstellen etc.)

IfSR fortlaufend

Beratungen EigentümerInnen und Investoren, Testentwürfe, 

Impulsprojekte

IfSR in Abstimmung 

mit der Stadt

Flächen in Biesingen und 

Öfingen

Bearbeitung Anträge Wiedervermietungsprämie Stadt Frau Hööck fortlaufend

Bearbeitung Anträge ELR Büro Stehle fortlaufend

Vorbereitung von 2 Informationsveranstaltungen, Themen 

u.a. gute Beispiele, ELR, energetische Sanierung, Erbrecht

IfSR, Büro Stehle, u.a. Q2/2022 und 2023

Öffentlichkeitsarbeit

Unterstützung: Presse, Internet; zu Beratungen, Förderung, 

gute Beispiele z.B. aus Doku Projekt Schwerpunktgemeinde

Stadt Herr Stein

IfSR

fortlaufend



Beratung von EigentümerInnen und Investoren
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Ergänzende 
Fachberatung

Herr Stehle: ELR

Frau Hööck: 
Wiedervermietungs-
prämie

Herr Bacher:
Energieberatung
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4. Potenziale der 
Innenentwicklung:
Kernort



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Klassische Baulücken

Unbebaute Grundstücke;
erschlossen bzw. Erschließung ist 
gesichert. 
Grundstücksgröße und 
Grundstückszuschnitt ermöglichen 
eine sinnvolle Bebauung

Potenzial im Kernort:
ca. 100 Baulücken, 
insgesamt ca. 6 ha

Aktivierung/Bebauung seit 
2019: 
Ca. 20 Baulücken (1,4 ha)



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Leerstände

Bebaute Grundstücke, unbewohnt;
erschlossen bzw. Erschließung ist 
gesichert. 
Wiedernutzung, Sanierung, Umbau oder 
Neubau

Erhebung in Bearbeitung



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Entwicklungsbereiche /
Neuordnungsbereiche

→ Erarbeiten abgestimmter 

Entwicklungsüberlegungen 

gemeinsam mit Eigentümern, 

Interessen eruieren und 

Lösungen entwickeln; i.d.R. 

mehrere Gespräche 

erforderlich, Testentwürfe als 

Diskussionsimpulse

Bspw. Bereich Wilhelmstraße, 

Willmannstraße



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Entwicklungsbereiche /
Neuordnungsbereiche

→ Entwicklung von 
Quartierskonzepten zur 
verträglichen Gestaltung 
von Nachverdichtungs-
prozessen

→ Anpassung von 

Bebauungsplänen und 

Bearbeitung und 

Entwicklung von Zielen für  

unbeplante Innenbereiche 

(nach §34 BauGB)

Bspw. Bereiche Sonnenhalde, 

Wiesengrund, Am Waldrain



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Untergenutzte Flächen / 
zu erwartende 
Flächenpotenziale im 
Bestand

→ Erarbeiten abgestimmter 

Entwicklungsüberlegungen 

gemeinsam mit Eigentümern

Bspw. Bereich Zur Traube / 

Scheffelstraße



4. Potenziale der Innenentwicklung:
Kernort
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Projekte der 
Stadtentwicklung

→ Erarbeitung abgestimmter 

Zielsetzungen zur 

Innenentwicklung

Bspw. Hochäcker-Ebnet, Südtor, 

Parasol, Hofen II



4. Potenziale der Innenentwicklung 
im Kernort:
Kurze Steckbriefe werden erstellt
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4. Potenziale der Innenentwicklung: 
Ortsteile
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Grundlagen vorhanden:

Ortsentwicklungskonzepte 
Büro Kommunalplan 

FLOO Flächenmanagement-
Tool durch Umweltbüro GVV



28

Umgesetzte Projekte

Abbruch / Baulücke / Neubau

Umnutzung

Erweiterung



Strategie: Öffentlichkeitsarbeit

* Durchführung zahlreicher öffentlicher 

Veranstaltungen zur Information und 

- Motivation potentieller Eigentümer 

- Finanzierungen mit Banken

- Bauen mit Architekten

- Holzbautechniken

- Denkmalschutz

- Besichtigung von guten Beispielen

- Fotoausstellung – Bild des Dorfes

* Anerkennungskultur

- MELAP-Schilder

- Presseberichte

- Objektbesichtigungen

- Führungen 

Heimische Architekten einbinden 

Gutes Beispiele als Referenz

MELAP-Schild

Planung im Dialog



− Über 100 Baulücken

− Zahlreiche Althofstellen und Leerstände

− Für ausgewählte Bereiche: 
Schwerpunktberatungen / Testentwürfe
Bspw. in Biesingen und in Öfingen

4. Potenziale der Innenentwicklung:
Ortsteile
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− Aktualisierung der bestehenden Erhebungen, v.a. Baulücken, 
Neuordnungsbereiche (mit Umweltbüro GVV)

− Leerstehende Gebäude: Auswertung Einwohnermeldedaten 

− Leerstehende Wohnungen: Bad Dürrheim hat hohen 
Wohnungsbestand in Mehrfamilienhäusern, 
Ansätze: WEG-Verwaltungen, Verbrauchsdaten 

− Bestand an Zweitwohnungen zu berücksichtigen

− Aktualisierung von Ortsentwicklungskonzepten

5. Ansprache EigentümerInnen von 
Innenentwicklungspotenzialen
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Wohnungen nach Gebäudetyp 2020 StaLa

1 Wohnung 2 Wohnungen > 2 Wohnungen Summe

Wohngebäude 1.733 573 570 2.876

% 60,26% 19,92% 19,82%

Wohnungen 1.733 1.146 3.528 6.407

% 27,05% 17,89% 55,06%

Wohngebäude mit



Persönliche Ansprache/Anschreiben von EigentümerInnen von 
Innenentwicklungspotenzialen 

− Ortsvorsteher wichtige Türöffner

− Hinweise zu Förderprogrammen

− ggf. auch Hinweis auf Leerstandsbörse

− ggf. Hinweise auf Zwischenanmietung durch Stadt/soziale Träger

Veranstaltungsangebot für Eigentümer und Bauinteressierte: 

bislang Anfrage des Forums Ostbaar (mit Energieagentur und ELR-
Beratung)

Beratung von Eigentümern und Kaufinteressenten:
Testentwürfe, Impulsprojekte, Förderanträge

Öffentlichkeitsarbeit: Presse, Internet, Veranstaltungen; zu 
Beratungsangebot, Förderung, gute Beispiele

5. Ansprache EigentümerInnen von 
Innenentwicklungspotenzialen
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6. Künftige Themen:
Leitlinien zur qualitätsvollen Innenentwicklung
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Ortsbild, Dichte und städtebauliche Qualität

➢ Innenentwicklung stärkt das Ortsbild und geht respektvoll mit dem 
Bestand um

Freiräume/Grün/Stadtklima

➢ Innenentwicklung schafft Räume für Mensch/Natur und Klima

Energie

➢ Innenentwicklung setzt Impulse für die Energiewende

Wohnen und Soziales

➢ Innenentwicklung schafft vielfältige Wohnraumangebote 

Verkehr und Mobilität

➢ Innenentwicklung ist ein Baustein für eine nachhaltige Mobilität; 
umweltverträgliche Verkehrsarten und kurze Wege werden befördert

Innovation

➢ Innenentwicklung befördert technische, wirtschaftliche und soziale 
Innovationen



6. Künftige Themen: 
Kommunale Förderprogramme

Bestehende Förderprogramme von Land und Bund:

− ELR Entwicklungsprogramm Ländlicher Raum

− Städtebauförderung Innenstadt II

− energetische Sanierung

− Wiedervermietungsprämie (bis 2.000 €) 

Überlegung zu kommunalen Förderprogrammen:

− Verschiedene Ansätze: Abbruchförderung und/oder Förderung Baukosten 

− teilweise durch Innenentwicklungsumlagen in Neubaugebieten finanziert, z.B. 
Aalen

− Eigenleistungen sind in der Regel nicht förderfähig

− Förderumfang ist sehr unterschiedlich

Um leerstehenden Wohnraum zu aktivieren, übernehmen zahlreiche Kommunen 
und Soziale Träger Mietgarantien, geben Sanierungszuschüsse und/oder mieten 
Wohnungen selbst an, um diese weiterzuvermieten. Die Eigentümer sind teilweise 
in die Mieterauswahl eingebunden.
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− Eine Leerstandsbörse gibt es 
bereits, allerdings ohne 
Eintragungen

− Viele Kommunen haben 
Baulückenbörsen oder 
Tauschbörsen gestartet, die 
Resonanz ist aber durchgängig 
gering, da andere Immobilien-
Plattformen zur Verfügung 
stehen. 

− Überlegung Option: 
Baulückenkataster nach § 200 
BauGB, im Rahmen der 
Anschreiben der Eigentümer 
entwickeln?

6. Künftige Themen: 
Baulückenbörse / Baulückenkataster
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6. Künftige Themen: 
Demografischer Wandel: Herausforderung & Chance
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− Bevölkerung wird älter

− Zunehmend große Wohneinheiten 
von 1 – 2 Personen bewohnt

− Bereitschaft zur Veränderung nimmt 
im Alter tendenziell ab

− Attraktive Wohnangebote können 
Veränderungsbereitschaft fördern: 
Lage, Barrierefreiheit, Wohnungs-
grundriss, Serviceangebote 

− Umzugsketten kommen in Gang: 
Familiengerechter Wohnraum wird 
verfügbar

Allgemeines Beispiel
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