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Problemlage:
 Hohe Nachfrage nach Wohnraum 
 Viele Baulücken, aber kaum verfügbare Bauplätze
 Geringe Verkaufsbereitschaft der Grundstückseigentümer 
 Wenig rechtliche Möglichkeiten der Gemeinden bei privaten 

Bauplätzen
 Wenn Gemeinden keine Bauplätze anbieten, wandern Bürger in 

andere Gemeinden ab
 Zur Sicherstellung ihrer Wohnfunktion bleibt oft nur die 

Möglichkeit der Ausweisung neuer Baugebiete 
 Widerspricht Vorgabe „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ 
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Ziel des Modellprojektes:
 Erarbeitung einer gemeinsamen Strategie 
 Systematische Anwendung der den Gemeinden zur 

Verfügung stehenden methodischen und rechtlichen 
Möglichkeiten zur Baulandaktivierung

 Öffentlichkeitsarbeit
 Beratungsangebote
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Modellgemeinden
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Arbeitsschritte

• Erhebung der Potenzialflächen, Baulückenkataster
• Öffentlichkeitsarbeit der Kommunalen Allianz
• Informationsveranstaltung in jeder Gemeinde
• Informationsflyer und Fragebogen
• Beratungsangebot
• Aufzeigen von Beispielen
• Expertengespräch
• Vorstellung des Ergebnisses im Frühjahr 2020
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Warum Innenentwicklung?
Was ist Innenentwicklung?
Wie geht Innenentwicklung?
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Warum 
Innenentwicklung?
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Ausdehnung der Siedlungsfläche
in den vergangenen Jahrzehnten

Warum Innenentwicklung?
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1933

ca. 32 ha
ca. 1.560 EW
= 49 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Waldbüttelbrunn
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1968

ca. 53 ha
ca. 2.900 EW
= 55 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Waldbüttelbrunn



Allianz Waldsassengau im Würzburger  Westen

Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung

1998

ca. 130 ha
ca. 4.220 EW
= 32 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Waldbüttelbrunn
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aktuell

ca. 160 ha
ca. 4.320 EW
= 27 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Waldbüttelbrunn
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1938

ca. 5,3 ha

Warum Innenentwicklung?

Mädelhofen
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1966

ca. 7,4 ha
ca. 145 EW
= 20 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Mädelhofen
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1998

ca. 10 ha
ca. 200 EW
= 20 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Mädelhofen
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aktuell

ca. 17 ha
ca. 330 EW
= 19 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Mädelhofen
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1938

ca. 8,7 ha

Warum Innenentwicklung?

Roßbrunn
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1966

ca. 12 ha
ca. 385 EW
= 32 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Roßbrunn
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1998

ca. 22 ha
ca. 480 EW
= 22 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Roßbrunn
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aktuell

ca. 31 ha
ca. 520 EW
= 17 EW/ha

Warum Innenentwicklung?

Roßbrunn
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Warum Innenentwicklung?

Erholungsfläche 
ca. 16 ha

Verkehrsfläche 
ca. 125 ha

Gebäude- und Freifläche
und gemischte Nutzun-
gen ca. 137 ha

Gemarkung gesamt: ca. 1916 ha
Andere
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Wohnflächenverbrauch
Quadratmeter je Einwohner in Deutschland

Individuelle Wohnrauminanspruch‐
nahme steigt ‐ immer weniger Bürger 
auf immer mehr Wohnfläche

Warum Innenentwicklung?
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Was ist 
Innenentwicklung?
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Bebauung von 
Baulücken
(Bergrheinfeld)

Was ist Innenentwicklung?
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Nutzung von 
untergenutzten 
Grundstücken
(Eisingen)

Was ist Innenentwicklung?
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Wiedernutzung von 
Leerständen durch 
Sanierung
(Sennfeld)

Was ist Innenentwicklung?
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Umbau von Scheunen
zum Wohnhaus
(Höchberg)

Was ist Innenentwicklung?
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Nachverdichtung
(Beispiel Ostheim vor der Rhön)
sehr große Grundstücke (über 

800 m²)
Platz für zweites Haus
maßvolle Nachverdichtung im 

Einklang mit bestehenden    
Strukturen; mit Augenmaß

Was ist Innenentwicklung?
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Nachverdichtung
(Höchberg, Hauptstraße, Wohn- und Geschäftshäuser)

Was ist Innenentwicklung?
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Wo liegen Potenzialflächen in 
Waldbüttelbrunn, Mädelhofen

und Roßbrunn?
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Potenzialflächen in Waldbüttelbrunn
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Potenzialflächen in Mädelhofen
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Potenzialflächen in Roßbrunn
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Anzahl der Potenzialflächen 

Potenzialflächen in der Gemeinde Waldbüttelbrunn
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Wie geht 
Innenentwicklung?
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=
• leeres Grundstück dient Eigentümer als Kapitalanlage
• Interessent findet keinen Bauplatz, zieht vielleicht dann weg
• Gemeinde hat außer Vorkaufsrecht wenig rechtliche Möglichkeiten 

Problem der Baulücken
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• neue Baugebiete am Ortsrand
• erheblicher Landschaftsverbrauch
• Kosten für Infrastruktur (z.B. 

Kanäle)
• längere Wege, mehr Verkehr
• Verlust an freier Landschaft
• Belastung für zukünftige 

Generation
•  nicht nachhaltig

Außenentwicklung

Innenentwicklung - Außenentwicklung
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Innenentwicklung

• Innenentwicklung = Nutzung der 
Möglichkeiten im Bestand

• Einsparung von Fläche
• kompakte Siedlungsfläche

Innenentwicklung - Außenentwicklung
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Welche Vorteile hat 
Innenentwicklung?
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Attraktive und vitale Ortskerne 
• Bewahrung des gewachsenen, 

kompakten Ortsbildes 
• Belebung und Aufwertung des 

Ortskerns 
• Stärkung der Gemeinschaft durch 

eine ausgewogene Altersstruktur 
im Quartier

• Sicherung der Geschäfte und 
Dienstleistungen im Ortskern 
durch eine hohe Frequentierung 
der Angebote

Vorteile der Innenentwicklung
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Kurze Wege
• fußläufige Erreichbarkeit der 

Infrastruktureinrichtungen wie 
Kindergärten, Schulen, medizi-
nischer Versorgung und Rathaus 

• Lebensmittelversorgung und 
Gastronomie ebenfalls schnell 
erreichbar

• aus diesen Gründen weniger 
Verkehrsaufkommen

Vorteile der Innenentwicklung
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Natur und Landschaft
• ökologisch wertvolle Landschaft 

am Siedlungsrand wird erhalten
• ortsnahe Erholungsqualitäten 

werden erhalten
• kurze Wege in die Natur

Vorteile der Innenentwicklung
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Kosten
• Kosteneinsparung durch effiziente 

Versorgungsstrukturen 
• keine neuen Erschließungs-

maßnahmen
• Langfristig geringere 

Unterhaltskosten

Vorteile der Innenentwicklung
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Innenentwicklung 
ist sowohl ökologisch 

als auch ökonomisch und sozial 
nachhaltig!

Vorteile der Innenentwicklung
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Welche Möglichkeiten 
haben Sie als Eigentümer?
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Eigennutzung
Sie oder Ihre Familie werden selbst aktiv 
und bebauen das Grundstück  
oder sanieren das vorhandene Gebäude oder bauen es um

Welche Möglichkeiten haben Sie als Eigentümer
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Verkauf
Neue Eigentümer können bauen oder sanieren

Welche Möglichkeiten haben Sie als Eigentümer
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Reinvestition auf eigenem 
Grundstück
• Eigentümer bringt Grundstück 

ein (z.B. Wert 250.000,- €)
• Anwesen wird mit 3 

Wohnungen bebaut
• Eigentümer erhält eine 

Wohnung im gleichen Wert
• weiterhin Immobilieneigentum
• zusätzlich Mieteinnahmen
• Option der Eigennutzung

Welche Möglichkeiten haben Sie als Eigentümer
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Reinvestition in andere Immobilie
• Eigentümer verkauft Grundstück

an Interessenten 
(z.B. Wert 250.000,- €)

• Geld wird in andere Immobilie 
im Ort investiert

• z.B. seniorengerechte Wohnung 
im Ortskern

• weiterhin Immobilieneigentum
• Mieteinnahmen
• Option der Eigennutzung

Welche Möglichkeiten haben Sie als Eigentümer
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https://www.wuerzburgerleben.de/2018/02/22/wohntrend‐tiny‐house‐wuerzburg/
(Der Wohnwagon Fanni. Foto: WW Wohnwagon GmbH)

Temporäre Nutzung 
• Verpachtung des Grundstücks / eines Teils des Grundstückes für 

befristeten Zeitraum, z.B. für eine Wohnnutzung mit „tiny houses“  
• keine endgültige Festlegung

https://imgur.com/gallery/ApX9K (alte Schiffscontainer)

Welche Möglichkeiten haben Sie als Eigentümer
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Nächste Schritte



Allianz Waldsassengau im Würzburger  Westen

Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung

Nächste Schritte

Arbeitsschritte

• Erhebung der Potenzialflächen, Baulückenkataster
• Öffentlichkeitsarbeit der Kommunalen Allianz
• Informationsveranstaltung in jeder Gemeinde
• Versand Informationsflyer und Fragebogen
• Beratungsangebot
• Aufzeigen von Beispielen
• Expertengespräch
• Vorstellung des Ergebnisses im Frühjahr 2020
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Fragebogen & Flyer
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Fragebogen:

Fragebogen
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Fragebogen:

Fragebogen
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Fragebogen:

Fragebogen
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Wozu der Fragebogen:

• Ihre Antwort hilft uns, Potenziale in Waldbüttelbrunn, Mädelhofen
und Roßbrunn zu ermitteln und zu bewerten und damit

• den Flächenverbrauch am Ortsrand zu minimieren

• Ihre Antworten verpflichten sich nicht zu einer Umsetzung, sie 
nehmen keine Entscheidung vorweg

Fragebogen
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Eigentümerberatung



Allianz Waldsassengau im Würzburger  Westen

Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung

Beratung durch die Gemeinde 
bei Sanierung
 Aufzeigen von 

Nutzungsmöglichkeiten

Eigentümerberatung
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Beratung bei schwierigen Grundstücken
Beispiel Heroldsberg, 
ca. 280 m² Grundstück

Eigentümerberatung
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!


