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1 Vorbemerkungen und Berichtsstruktur

Der vorliegende Vitalitatscheck wurde im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzeptes fir die
Marktgemeinde Miinsterhausen erarbeitet. In diesem Zusammenhang stellte der VC eine belast-
bare Basis zur Erfassung der baulichen, funktionalen und sozialen Situation der Gemeinde dar und
wurde auch als Grundlage fiir die weitere Arbeit in Lenkungsrunde und Projektgruppen sowie mit
dem kompletten Marktgemeinderat herangezogen.

Der Vitalitatscheck wurde fir 4 der 5 Gemeindeteile von Minsterhausen (Miinsterhausen, Ober-
hagenried, Hagenried, Reichertsried) durchgefihrt. Aufgrund der geringen GroRe des Ortsteils
Oberhagenried wurde dieser mit Hagenried als eine Siedlungseinheit betrachtet. Der Ortsteil Hau-
serhof wurde nicht beriicksichtigt, da die Einwohnerzahl deutlich unter 50 Einwohnern liegt und in
dieser kleinrdumigen und eher verstreut angeordneten Siedlungsstruktur aus Gberwiegend land-
wirtschaftlichen Hofstellen keine weitere bauliche Verdichtung gewiinscht und zielfiihrend ist.

In Kapitel 2 werden die Grunddaten zusammengestellt. Kapitel 3 stellt die Ergebnisse des Vitali-
tats-Checks mit Ausnahme der Ergebnisse des Flachenmanagements dar. Die erhobenen Daten
des Flachenmanagements werden in Kapitel 4 zusammengefasst und interpretiert sowie Hand-
lungsempfehlungen fir jeden Ortsteil formuliert. Die Daten werden auch mit dem zu erwartenden
zukiinftigen Wohnbauland-Bedarf verglichen, ein planerisches Fazit erfolgt dann in Kapitel 5.

In den Tabellen wurden teilweise - soweit es méglich und sinnvoll war - mit Farbfeldern Kenn-
zeichnungen der Bewertung vorgenommen (Tab. Tabelle 2, Tabelle 7, Tabelle 8 und Tabelle 9).
Griine Farbfelder bedeuten eine positive Entwicklung, gelbe eine mittlere und rote eine negative
Entwicklung.

Im Anhang befinden sich folgende thematische Karten :

1. Innenentwicklungspotenziale der Ortsteile Munsterhausen, Hagenried & Oberhagenried,
sowie Reichertsried (jeweils als eigene Karten im Mal3stab 1 : 2.500)

2. Bauphasen und Siedlungsstruktur der Ortsteile Mlinsterhausen, Hagenried & Oberhagen-
ried sowie Reichertsried (jeweils als eigene Karten im Mal3stab 1 : 2.500)

3. Versorgungseinrichtungen der Ortsteile (MaRstab 1 : 10.000)
2 Ermittlung der Grunddaten

In der nachfolgenden tabellarischen Aufstellung werden die fiir die Innenentwicklung relevanten
Rahmenbedingungen aufgefiihrt. Als Datengrundlagen dienten dabei der Regionalplan des Regi-
onalverbandes Donau-lller, Gemeindedaten, Daten des Bayerischen Landesamtes flir Statistik
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,GENESIS-Online - Datenbank*t, ,Demographie-Spiegel fur Bayern“?), die Einwohnermeldestatis-
tik und eigene Erhebungen. Der Gemeindebericht ist als Anhang beigefiigt und wurde in diesem
Text nicht mehr gesondert dargestellt oder kommentiert.

Tabelle 1 Zusammenstellung der Grunddaten und Rahmenbedingungen

Thema

Rahmenbedingungen

Lage im Raum

Verkehrsanbindung

Mittig im dstlichen Landkreis Glnzburg, in direkter Nachbarschaft
zu dem Landkreis Augsburg im Osten

Im Mindeltal, bzw. an und auf den aus Schottermaterial gebildeten
Hohenriicken der Mindel (,Riedel”).

Durch Staatsstrafle St2025 an Thannhausen im Suden und
dann weiter iber B 300 an Krumbach (ca. 14 km) und Augsburg
(ca. 35 km)

bzw. durch die St 2025 an Burtenbach im Norden und weiter an
Jettingen-Scheppach und die A 8 (Anschlussstelle Burgau), ca.
14 km

Durch Kreisstrafte GZ 25 an die St 2023 zwischen Thannhausen
und Edelstetten im Gemeindegebiet Neuburg an der Kammel im
Siden oder an die GZ 1 bei Kemnat im Norden

plan Donau-lller

Aussage LEP / Regional-

Einzelgemeinde mit Handlungsbedarf / Landlicher Raum
Né&chstgelegener zentraler Ort :

Thannhausen (Unterzentrum gemald RP) Entfernung von Orts-
mitte Munsterhausen zu Ortsmitte Thannhausen: ca. 3,1 km
(StralRe)

Im suidlichen Mindeltal sind Vorranggebiete fir Bodenschatze und
im ostlichen Gemeindegebiet ein Vorranggebiet flir Naturschutz
und Landschaftspflege eingetragen

Gemeindestruktur

Gemeinde mit 5 Ortsteilen (Mlinsterhausen, Oberhagenried, Ha-
genried, Reichertsried, Hauserhof); Miinsterhausen fungiert als
Hauptort;

Im VC wurden 4 der 5 Ortsteile untersucht: Miinsterhausen, Ha-
genried zusammen mit Oberhagenried und Reichertsried.

1 Bayerisches Landesamt fir Statistik, www.statistikdaten.dayern.de/genesis/online, Gemeinde Miinsterhausen, 09

774 160, Marz 2022

2 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel firr Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Miinster-

hausen bis 2033, August 2021
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Thema

Rahmenbedingungen

Topographie

Mittlere Hohenlage 492 Meter 4. NHN

Munsterhausen (teilweise), Hagenried und Oberhagenried liegen
im Mindeltal, wahrend Reichertsried und H&userhof auf den dstli-
chen Hohenriicken seitlich des Mindeltals liegen. Teile von Miins-
terhausen befinden sich am Hangbereich des 6stlichen, bzw. auf
dem odstlichen Héhenrlicken der Mindel.

Flache

Gesamtflache der Gemeinde : ca. 18,5 km?

Einwohner

Aktuelle Einwohnerzahl der Gemeinde Miinsterhausen gesamt :

2.001 Einwohner (Daten vom 30.09.2021)

Im Vitalitatscheck wurde die Einwohnerzahl mit 1.972 (Stand 2019)
angegeben.

Siedlungsstruktur

Abgrenzung

Gesamte besiedelte Ortsbereiche innerhalb der geschlossenen
Ortschaften

Historische Siedlungsform
Mnsterhausen: straRendorféhnliche Pragung
Hagenried: StralRendorf
Oberhagenried: Haufendorf
Reichertsried:  Haufendorf

Geb&udetypologie im Ortskern

Alle vier Ortsteile weisen einen mittleren Anteil an regionaltypischen
Bauformen auf.

3 Aussagen des Vitalitats-Checks

31 Bevolkerung und Demographie

GemaR den Ergebnissen des Vitalitats-Checks nimmt die Bevolkerung in Minsterhausen stetig
leicht ab, wobei der Vitalitdtscheck noch auf die alten Daten des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik aus dem Jahr 2019 zurtickgreift. Wird jedoch der Demographie-Spiegel® vom August 2021
herangezogen, zeigt sich ein anderes Bild: in den aktuellen Daten wird von einem Bevoélkerungs-
wachstum in Munsterhausen ausgegangen.

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Miinster-

hausen bis 2033, August 2021
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Aktuell sind laut Datenbank des VC 1.972 Einwohner in der gesamten Gemeinde gemeldet (aktu-
elle Daten der Gemeinde: 2.001 Einwohner), wobei der Einwohnerstand in 10 Jahren um
17 Einwohner geschrumpft ist.

Zieht man jedoch die aktuellen Daten der Gemeindeverwaltung (vom 30.09.2021) heran, kann von
einer eher wachsenden Bevolkerung ausgegangen werden, da im Vergleich von vor 10 Jahren

59 Einwohner mehr gemeldet sind.

Auch der Landkreis Giinzburg verzeichnet insgesamt einen Bevolkerungszuwachs.

Die Einwohner der Gemeinde verteilen sich folgendermalien auf die Ortsteile: (geméal’ Daten des
Einwohnermeldeamtes der Gemeinde; Stand: 17.08.2021):

Tabelle 2 Einwohnerverteilung auf die Ortsteile
orstel | EWhewte | o | e,
Munsterhausen | 1.616 1440 +176 +12
Hagenried 104 78 +26 +33
Oberhagenried | 18 23 -5 -22
Reichertsried 55 44 +11 +25
Hauserhof 21 20 +1 +5

Eine (iberdurchschnittliche Attraktivitat als Wohnstandort scheinen die Ortsteile Hagenried und Rei-
chertsried aufzuweisen, wahrend Oberhagenried einen erhdhten Wegzug verzeichnet.

Die demographischen Daten im Vitalitdtscheck beruhen noch nicht auf den aktuellen Daten, die

seit August 2021 im Demographie-Spiegel Bayern veréffentlicht wurden. Im Folgenden werden

jedoch die Daten, die im VC erhoben wurden, zugrunde gelegt, da derzeit keine aktuellere, derart
differenzierte Auswertung zur Verfiilgung steht. Einen Ausblick geben die letzten beiden, kursiv
dargestellten Zeilen, die der Tabelle 3 hinzugeftigt wurden und die aktuellen Daten enthalten.

Tabelle 3 Indikatoren Demographie
Daten Gememdesl\élrl]msterhau- Landkreis Giinzburg
Bevdlkerungsstand 2019 1.972 EW 127.027 EW
Bevolkerungsstand vor 5 Jahren 1972 EW 121.828 EW
Bevdlkerungsstand vor 10 Jahren 1.989 EW 120.619 EW
Bevolkerungsanteile der Altersgrup- | <18 18-64 |>64 |[<18 |18-64 |>64
ino
penin %, 2019 17,2 656 |172 [172 | 633 [195
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Daten Gememdesl\élrl:nsterhau- Landkreis Giinzburg

Bevolkerungsanteile der Alters- 25,3 624 |122 |218 639 |143

gruppen in %, 1987

Bevolkerungsanteile der Alters- 334 539 |126 305 56,5 | 13,0

gruppen in %, 1970

Zuziige je 1.000 EW (2019) 70 78

Fortzlige je 1.000 EW (2019) 66 68

Wanderungssaldo (absolut) 9 1.294

Bevolkerungsentwicklung (%) -0,85 +531

der vergangenen 10 Jahre

Bevolkerungsentwicklung (%) 0,00 +4,27

der vergangenen 5 Jahre

Billeter-Maf} -0,61 - 0,68

Bevolkerungsvorausberechnung Absolut % Absolut %

(bis 2031, VC Stand 2019) 230 15 4,081 40

Veranderungen nach Altersgruppe | <18 | 18-64 | >64 <18 | 18-64 | >64
; -

(bis 2031, in %) 00 | -108 313 | 166 @ -121 465

Bevdlkerungsvorausherechnung 2.010 EW +38 k. A.

(2027)4

Bevolkerungsvorausherechnung 2.030 EW +58 k. A.

(2033)

Nach den neuesten Vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik kehrt sich der Trend des
Bevdlkerungsriickgangs um und es wird mit einem leichten Bevélkerungswachstum gerechnet.

Zukinftig wird es vor allem darauf ankommen, die Zuwanderer sozial und wirtschaftlich zu integ-
rieren. Diese Aufgabe konnte in Munsterhausen aufgrund der stabilen Sozial-Strukturen und einem
aktiven Vereinsleben gelingen, allerdings kommt auch der Anbindung an Arbeitsplatz-Angebote

eine erhdhte Bedeutung zu.

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Miinster-

hausen bis 2033, August 2021
5S.o0.
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3.2 Flachennutzung
Tabelle 4 Flachennutzung (2019)
Daten Ergebnis / Wert Landkreis Giinzburg
Gebietsflache 1.847 ha 76.240 ha
Siedlungs- und Jahr ha % ha %
Verkehrsflache,
versch. Jahre in ha 1980 151 8,2 7.696 10,1
und %
’ 2004 185 100 10.378 13,6
2010 193 10,4 10.731 14,1
2019 196 10,6 11.249 14,8

Durchschnittl. jahrl. Ver-
anderung 1980 - 2019 in 0,8 12
%

Gebaude- und Freiflache

(Wohnbauflache) je EW 279,5 225,1
in m?
Wohnflache / EW in m2 52,1 48,6

Belegungsdichte (EW je
Wohneinheit) 2,2 2,3

Zwar bleibt die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache in Miinsterhausen hinter dem Land-
kreis Glinzburg zuriick, jedoch ist in dieser Statistik die neue Ortsumfahrung von Minsterhausen
noch nicht berticksichtigt. Zudem steht jedem Einwohner mit durchschnittlich 280 m? eine sehr
groBe Wohn- und Freiflache zur Verfiigung (vgl. Landkreis: 225 m?). Das ist vermutlich auf die
groRBen Grundstiicke der (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen im Gemeindegebiet zurtick-
zufuihren. Zudem weisen die Ortsteile auch aufgrund der grof3en Einzel-Grundstiicke Giberwiegend
eine geringe Bebauungsdichte auf.

3.3 Siedlungsstruktur

Die Aussagen zur Siedlungsstruktur erméglichen letztendlich Riickschllisse auf die stadtebauliche
Empfindlichkeit und auf die Auswirkungen von Anderungen durch Gebaudeabrisse und Neubauten
im Ortskern. Wenn noch ein stabiles Grundger(st an regionaltypischen Geb&uden mit einer stabi-
len Nutzung vorhanden ist, wirken sich einzelne Liicken in der Siedlungsstruktur oder Leerstande
weniger gravierend auf das Gesamtgefiige des Dorfes aus.

331 Bebauungsdichte

Die angegebene Bebauungsdichte bezieht sich auf den Altortbereich. In den neueren Siedlungs-
teilen weicht sie zumeist geringfligig davon ab und ist in Klammern dargestellt (vgl. Karten 2).
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Tabelle 5 Bebauungsdichte

Reicherts-
ried

Munster-
hausen

Oberhagen-

Bebauungsdichte fied

Hagenried

Gering

(GRZ bis 0,2 + 400 m?
GRZ0,21-0,29

+ 550 m?)

(x) (x) )

Mittel
(GRZ
0,3-0,6)

Hoch
(GRZ ab 0,61)

()

3.32 Stadtebauliche Empfindlichkeit

Im Folgenden werden die Erfassungskriterien fir die Ortsteile von Miinsterhausen zusammenge-
fasst. Hierbei soll ein allgemeiner Gesamteindruck von der stadtebaulichen Situation in Minster-
hausen vermittelt werden.

Tabelle 6 Erfassungskriterien
Kriterien Erfassung vor Ort
Homogenitat der Siedlungs- | Die Gebdude orientieren sich an den StralRenrdumen. Insheson-
struktur dere in Miinsterhausen ist eine relativ dichte Geb&udeanordnung

vorhanden. Uberwiegende Gebaudestellung in den Altortberei-
chen: giebelstédndig zum Stral’enraum.

Freiraumsituation in Wech-

selbeziehung zur Siedlungs-

struktur

In allen Ortsteilen Freiflachen mit teilweise dorftypischer Auspra-
gung vorhanden. In Minsterhausen aufgrund der engen Gebau-
destellung nur zur Giinz hin eine gewisse Verkniipfung mit den
Freiflachen vorhanden.

Zustand / Ablesbarkeit der
historischen Siedlungsform

Der in diesen Ortsteilen vorherrschende Siedlungstyp (Strallen-
dorf) ist in Mlnsterhausen und Hagenried noch deutlich. In Rei-
chertsried ist die eher einem Haufendorf zuzuordnende histori-
sche Siedlungsstruktur ebenfalls noch gut zu erkennen. In Ober-
hagenried ist aufgrund des ,Zusammenwachsens" mit Hagenried
und die gednderte Wegefiihrung die Ablesbarkeit der histori-
schen Siedlungsform kaum noch erkennbar.

Regionaltypische und histo-

rische Bausubstanz Orts-
kern

In allen Ortsteilen Uberwiegen Einfirsthofe mit giebelstandiger
Gebdudestellung zum Straenraum und wenige erganzende
Neubauten.

Regionaltypisch ist das Satteldach mit relativ steiler Ausprégung.
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Kriterien Erfassung vor Ort
Bauzustand des gesamten | Der Bauzustand ist unterschiedlich, in Miinsterhausen fallen
Ortskerns mehrere sanierungsbediirftige Gebaude auf. Auch in Hagenried
und Reichertsried sind einzelne sanierungsbeddirftige Geb&aude
vorhanden.

Die stadtebauliche Empfindlichkeit kann Riickschllisse darauf zulassen, wie grol3 das Verénde-
rungspotenzial in den einzelnen Ortsteilen ist. Bei einer hohen stadtebaulichen Empfindlichkeit ist
ggf. schon eine gréRere Veranderung der Siedlungsstruktur erfolgt und der Wiedererkennungs-
wert, das Alleinstellungsmerkmal des Dorfes kann geféhrdet sein. Letztendlich hangt die Attrakti-
vitét eines Dorfes unter anderem auch davon ab, wie ablesbar die historischen und pragenden
Strukturen noch sind.

Die stadtebauliche Empfindlichkeit der Ortsteile wird im Folgenden tabellarisch dargestellt.
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Tabelle 7 Stéadtebauliche Empfindlichkeit der Ortsteile
Krite- | Mdgliche Aus- Minster- . Oberhagen- Reicherts-
. " Hagenried . 4

rium pragung hausen ried ried
Hoch
Hohe RegelméRigkeit
der Gebdudeanord- X X

nung, hohe Anzahl
einheitlicher Kubatu-
ren, klare Baulinien

Mittel

In Teilbereichen sind
Freiflachenstrukturen X X
in Wechselbeziehung
zur Siedlungsstruktur
vorhanden

Homogenitét der
Siedlungsstruktur

Niedrig
Starker Wechsel von

Gebéudeanordnun-
gen und Kubaturen

Hoch
Im Ortskern sind prag-
nante  Freiflachen-
_ S | strukturen in Wech- X X
o X | selbeziehung  zur
5 5 | Siedlungsstruktur vor-
%) & | handen
c 2 [
g % Mittel
2 .© | In Teilbereichen sind
K D | Freifiachenstrukturen
=3 in Wechselbeziehung X X
g o | zur Siedlungsstruktur
3 S vorhanden
= S (Glinzseitig)
()
s
& | Schlecht

Geringe  strukturelle
Bedeutung der Frei-
flachen
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Krite Magliche MUnster-

rium | Auspragung hausen Hagenried

Oberhagen- Reicherts-
ried ried

Gut

Die historische Sied-
lungsform ist noch X X
sehr gut erkennbar
und fiir das Ortshild
pragend

Mittel

In Teilbereichen neu-
zeitliche Veranderun-
gen/ Beeintrachti-
gungen

Schlecht

Die historische Sied-
lungsform ist nicht o-
der kaum mehr er-
kennbar

Zustand / Ablesbarkeit der
historischen Siedlungsstruktur

Gut

Hoher Anteil regional-
typischer / histori-
scher Gebdude, nur X X
in geringem Maf}
Neu- und Ersatzbau-
ten

Mittel

Mischung aus regio-
naltypischen / histori-
schen Gebauden so-
wie Neu- und Ersatz-
bauten

Bausubstanz im Ortskern

Schlecht

Kaum noch regional-
typische und histori-
sche Bausubstanz
vorhanden

Regionaltypische und historische
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Krite- Magliche Minster- Hagenried Oberhagen- Reicherts-
rium Auspragung hausen ried ried
Gut
Hoher Anteil an gu- X X
% ter bzw. sanierter
*é‘ Bausubstanz
® :
o Mittel
n = Mischung aus sa-
3 g nierter und sanie- X X
= 2 rungsbedurftiger
c O Bausubstanz
7]
% Schlecht
m Hoher Anteil an

schlechter bzw. sa-
nierungshedurftiger
Bausubstanz

Hoch

Mittel

gering

Stadtebauliche Empfind-
lichkeit Ortskern
<

Im Hauptort Miinsterhausen besteht im Altort insbesondere entlang der Hauptstral3e, Thannhau-
ser Strale, KirchenstraRe sowie Steigstralie eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Veranderun-
gen, da noch ein relativ hoher Anteil an historischer Bausubstanz vorhanden und die historische
Siedlungsstruktur erhalten ist. Die giebelstandige Bauweise entlang der vorgenannten Stra3en do-
miniert das Ortshild und tragt zur Identifikation bei. In manchen Teilbereichen sind jedoch, trotz
bereits durchgefuhrter Dorferneuerung, sanierungsbedurftige Bauten (v. a. Leerstdnde) vorhan-
den. Aufgrund der zum Teil sehr engen Bauweise fallen die Freirdume in Wechselbeziehung zur
Siedlungsstruktur in ihrer Wirkung zurtick. Durch Umnutzungen der bisherigen Hofstellen, bei-
spielsweise als Gewerbebetrieb oder als Mehrfamilienhduser besteht jedoch die Gefahr von wei-
terer Versiegelung der Freirdume und damit eines weiteren Verlustes einer Wechselbeziehung
zwischen Grinflachen und befestigten Flachen.

Auch in Hagenried ist der durchschnittliche Wert der stadtebaulichen Empfindlichkeit als ,hoch*
einzustufen, da zu erwarten ist, dass bei Abriss und einer Neubebauung in der Ortsmitte von der
dichten Bebauung direkt an der Stral3e abgewichen wird. In diesem Ortsteil bietet sich insbeson-
dere die Nachverdichtung von Hofstellen und Bebauung bestehender Bauliicken an. Allerdings
besteht hierbei die Gefahr, dass die lteren, vormaligen Hauptgebaude leer stehen.

Im, an Hagenried angrenzenden Ortsteil Oberhagenried wird die stadtebauliche Empfindlichkeit
als gering eingestuft, da die historische Siedlungsstruktur nicht mehr ablesbar ist. Der ehemals
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vorhandene Weiher existiert nicht mehr und ist Gberbaut, der eigentliche Verlauf der Wegeverhin-
dung ist nicht mehr zu erkennen.

In Reichertsried kann die historische Siedlungsform zwar noch anhand der Wege- bzw. StraRRen-
verbindung und dem Weiher abgelesen werden, jedoch nicht mehr anhand der Geb&udestellun-
gen. Die Ausrichtung der Gebaude war vorrangig giebelstandig, welche auch zumeist durch die
heutigen Geb&ude dargestellt wird. Die bauliche Substanz der Geb&ude ist positiv zu bewerten, da
die Hofstellen zumeist einer Wohnnutzung unterliegen. Es besteht einige Moglichkeiten zur Nach-
verdichtung.

3.4 Flachenmanagement

Die Ergebnisse des Flachenmanagement werden detailliert in Kapitel 4 dargestellt. Zusammenfas-
send lasst sich jedoch sagen, dass inshesondere im Hauptort Miinsterhausen umfassende Bau-
landpotenziale vorhanden sind. Hier Giberwiegen mit 115 Grundstiicken (Bauliicken und geringf-
gig bebaut) die Flachenpotenziale, auch wenn einige der Baulticken nur im Zusammenhang bebaut
werden und die geringfiigig bebauten Grundsticke vermutlich nicht tberall zur Nachverdichtung
herangezogen werden kénnen. Aber auch die relativ vielen Leerstande (20 leerstehende Wohnge-
baude, Hofstellen und Wohngebdaudeteile bei restgenutzten Hofstellen) bieten als Geb&ude- oder
Flachenpotenziale (je nach baulichem Zustand) viel Mdglichkeiten zur Innenentwicklung.

Auch in den anderen Ortsteilen sind einige Baulandpotenziale vorhanden, wobei insbesondere in
Hagenried die Flachenpotenziale iberwiegen. In Reichertsried erschlief3t sich der Handlungsbe-
darf eher aus den vielen Hofstellen mit Restnutzung und darauf befindliche ungenutzte Wohnge-
baude.

35 Bodenpolitik

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert bezeichnet den Wert eines Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Lage und der
Nutzbarkeit. Die Bodenrichtwerte liegen flachendeckend fiir Bayern vor und wurden vom Arbeits-
kreis der Gutachterausschiisse in Bayern ermittelt.

Die Bodenrichtwerte (Stand Friihjahr 2022) im Gemeindegebiet von Minsterhausen (am freien
Markt) liegen fiir unbebauten Boden in den Ortsteilen Reichertsried und Hauserhof bei 35,00 €/
m?z und in den Ortsteilen Ober- bzw. Hagenried bei 55,00 € / m2. Im Ortsteil Miinsterhausen liegt
der Bodenrichtwert flir die Wohngebiete im Osten bei 95,00 € und im restlichen Ort 70,00 € / m2
Die Betrage verstehen sich inklusive der Beitrage fur ErschlieBung, Kommunalabgabengesetz und
Naturschutzmaf3nahmen.

Im Vergleich dazu liegen die Bodenrichtwerte fiir ein Wohngebiet im Landkreis Guinzburg, je nach
Lage, zwischen 35,00 € und 350,00 € / m2, im nahegelegenen Grundzentrum Thannhausen dage-
gen bei 130,00 € bis 140,00 € / m? fiir baureifes Land. Minsterhausen liegt insgesamt somit eher
im unteren Bereich der Lagewerte im Landkreis.

So niedrige Werte wie in Reichertsried und Hauserhof werden weder in den anderen Ortsteilen von
Munsterhausen noch im ndheren Umkreis erreicht. Grundstiicke im besiedelten Ortsbereich dieser
Ortsteile haben demzufolge den geringsten Lagewert im Gemeindegebiet und im ndheren Umkreis.
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Das liegt sicher auch daran, dass diese Ortsteile abseits grof3er, iberortlicher Verkehrsverbindun-
gen liegen.

Vorbereitende Bauleitplanung, Aussagen des Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wurde im Jahr 2014 rechtswirksam.

Unter Berlicksichtigung einer dem landlichen Raum angemessenen Lockerungsrate und unter Her-
anziehung der statistischen Daten aus den Jahren 2001 bis 2011 sowie der prognostizierten Ent-
wicklung der Region Donau-lller im Landesentwicklungsprogramm Bayern (damaliger Stand)
wurde fiir die néchsten 15 Jahre nach Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes (also bis
zum Jahr 2026) ein Bedarf von ca. 18 Wohneinheiten und 2 ha Wohnbauland errechnet. Der
Schwerpunkt des Bedarfes wurde im Hauptort gesehen. Inzwischen hat sich die Prognose umge-
kehrt. Die neuesten Prognosen sehen ein Bevélkerungswachstum bis 2034 und damit einem Be-
darf an 67 Wohneinheiten und ca. 5,5 ha Wohnbaulandé vor.

Zum damaligen Zeitpunkt waren die aktuellen Entwicklungen wie ein zunehmender Leerstand in
den Ortszentren und eine Verddung der Innenorte bereits absehbar. Diese sind unter anderem
auch auf aktuelle Entwicklungen im Bereich der Landwirtschaft zurtick zu fihren. Es wurde jedoch
im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan bereits auf die Notwendigkeit einer ressourcen-
schonenden Gemeindeentwicklung und flachensparendem Bauen hingewiesen.

Dennoch muss aus heutiger Sicht festgestellt werden, dass eine (ibermaRige Darstellung von
Wohnbaufléchen stattgefunden hat, die eine Innerortsentwicklung erschweren.

Aufgrund der Feststellung im Erlauterungsbericht des FNP, dass in Minsterhausen keine optimal
erschlossenen und verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbeflachen vorhanden sind, wird vorgeschla-
gen, bei der Ansiedlung von Betrieben darauf zu achten, ob diese zwingend im Gewerbegebiet
angesiedelt werden missen, oder ob sie im Mischgebiet untergebracht werden kénnen. Als Misch-
gebiet sind alle Innerortslagen (soweit nicht Wohngebiet) dargestellt.

3.6 Versorgung

Tabelle 8 Versorgung der Ortsteile mit Breitband und Anbindung durch OPNV
Ortsteil OPNV-Anbindung Breitbandversorgung
Mnsterhausen Regelma&lig (ab 7 Fahrtenpaare) 30 - 50 Mbit/s
Hagenried Sporadisch (1-2 Fahrtenpaare) ab 100 Mbit/s
Oberhagenried Sporadisch (1-2 Fahrtenpaare) ab 100 Mbit/s
Reicherstried Sporadisch (1-2 Fahrtenpaare) ab 100 Mbit/s

Alle Ortsteile sind zwar durch den Offentlichen Personennahverkehr angebunden, durch den un-
regelméRigen Takt und lediglich 1-2 Fahrtenpaare ist gerade flir immobile Menschen jedoch keine

6 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fir die Gemeinde Miinster-
hausen bis 2033, August 2021
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zufriedenstellende Mobilitat in den kleineren Ortsteilen gegeben. Allerdings kénnen bei Bedarf zu-
sétzliche Fahrten durch den FLEXIBus gebucht werden.

Die Breitbandversorgung ist durch den geforderten Ausbau vor einigen Jahren aufBer in Miinster-
hausen sehr gut. Die Versorgung in Miinsterhausen ist derzeit noch als mittel bis gut fiir den land-
lichen Raum einzustufen. Ein weiterer Aushau des Netzes auf die Glasfasertechnik fiir den gesam-
ten Ort wird jedoch aktuell forciert.

Tabelle 9 Versorgung auf Ortsteilebene
Ortsteil Versorgungs-Typ Voraussichtlich gesichert
Akut gefahr- | Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
det (<1 Jahr) | (1-3 Jahre) (4-8 Jahre) (> 8 Jahre)
Miinsterhausen | Backerei X
Weitere Direkt- X
vermarkter
Poststelle (integriert X (X)
in ein weiteres Ge-
schéft)
Bank / Geldautomat
Gaststétte X
Vereinsheime X
Breitensport- X
einrichtung
Kindergarten X
Grundschule X
Ober- und Metzgerei X
Hagenried Gastronomie X
Reichertsried Friseursalon X

Zwar verfigt die Gemeinde (iber eine gewisse Grundversorgung im Bereich der Lebensmittel durch
die Backerei in Munsterhausen, die neue Metzgerei in Oberhagenried und weitere Direktvermarkter
(Fleisch, Kartoffeln + Erdbeeren, Mehl aus der Muhle), allerdings wurde 31.12.2022 der bestehen-
den Hofladen in Munsterhausen mit einem gréReren Sortiment geschlossen und es steht kein Le-
bensmitteleinzelhandel mit einem Vollsortiment zur Verfligung. Mit Verlust des Hofladens an der
Thannhauser Straf3e ist nicht nur eine Einkaufsmaéglichkeit nicht mehr vorhanden, sondern Miins-
terhausen hat auch einen wichtigen Treffpunkt fur das Dorfleben verloren. Die ndchstgelegenen
Vollsortimentshéndler befinden sich in Thannhausen oder Burtenbach. Das ist inshesondere auch
deshalb problematisch, weil die Ortsteile teilweise weit vom Hauptort entfernt sind und die Anbin-
dung durch 6ffentliche Verkehrsmittel nicht oder nur unzureichend sichergestellt ist.

Zudem gibt es in keinem Ortsteil eine medizinische Grundversorgung, es sind weder Haus- noch
Fach- oder Zahnarzte vorhanden. Eine Apotheke gibt es ebenfalls nicht.

Ein weiteres Versorgungs-Defizit ist das Fehlen einer mittel- oder langfristig gesicherten Gastrono-
mie in den Ortsteilen. Wirtshduser bestehen ohnehin lediglich in Hagenried und Minsterhausen.
Die sozialen Treffpunkte bestehen im Rahmen der Vereinshduser und Sporteinrichtungen, wobei
in Reichertsried keine Treffpunkte dieser Art vorhanden sind. Die meisten Vereinsheime sind in
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Munsterhausen. Oberhagenried und Hagenried verfigen tiber das mittelfristig gesicherte Gasthaus
,otegmann® und das Feuerwehrhaus mit angrenzendem Spielplatz.

Der Hauptort Minsterhausen verfugt Giber eine Grundschule und einen Kindergarten mit Krippen-
platzen sowie einer Hortgruppe fir die Mittagsbetreuung der Grundschulkinder. Die beiden Krip-
pen-Gruppen sind vorlibergehend im Pfarrheim untergebracht. Der Standort ,Pfarrheim* ist auf-
grund rechtlicher Auflagen derzeit akut gefahrdet. Daher ist ein Neubau eines weiteren Kindergar-
tens mit Krippenplatzen und einer Hortgruppe nahe der Grundschule geplant.

Fur Senioren gibt es dagegen weder stationdre Wohnangebote noch gemeinschaftliche Wohnfor-
men. In Miinsterhausen ist zumindest ein Neubau mit barrierefreien und kleinen Wohnungen ge-
plant, die auch fur Senioren geeignet sind.

3.7 Beteiligung

In Mlnsterhausen (gesamte Gemeinde) ist mit 9,63 Vereinen je 1.000 Einwohnern und 19 einge-
tragenen Vereinen ein reges Vereinsleben zu verzeichnen.

Tabelle 10 Birgerschaftliches Engagement
Indikator Wert
Malgebliche in der Gemeinde aktive - Freiwillige Feuerwehr (OT Miinsterhausen, OT
Vereine und Genossenschaften Hagenried)
Obst- und Gartenbauverein
Musikvereine (Gesangsverein, Musikvereinigung
Minsterhausen)
Kirchliche Vereine (Férderverein Frauenkirche
Munsterhausen, Forderverein Reichertsrieder und
Héuserhofer Kapelle, Pfarrgemeinderat Miinsterhau-
sen)
- Trachten-, Kultur- und Heimatvereine (Kultur
+ Heimatverein Hagenried, Faschingsfreunde, For-
derverein der Grundschule, Theaterfreunde)
Soldaten- und Kameradschaftsvereine (Ka-
meradschaft ehem. Soldaten Miinsterhausen)
- Sportvereine (Schiitzenverein EdelweiR Miinster-
hausen, Sportverein Munsterhausen)
- Kleintierzuchtverein
- Fischereiverein
- Politische Vereine (CSU, Neutraler Biirgerblock
Minsterhausen)
- Vereinsring
Anzahl der eingetragenen Vereine 19
Ehrenamtliches soziales Engagement - Kinderferienprogramm
- Nachbarschaftshilfe
Beteiligungsstrukturen - Themat. Arbeitskreise (Inklusion, Biirgerrat)
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Munsterhausen verfigt in allen Ortsteilen Uber aktive Vereine, die das Dorfleben maRgeblich mit-
gestalten. Das ehrenamtliche soziale Engagement auerhalb der Vereine ist auf das Kinderferien-
programm und die Nachbarschaftshilfe beschrénkt. Ein Engagement fiir dltere Menschen erfolgt
hauptséchlich tGber die Kirchengemeinden und die Nachbarschaftshilfe.

Im Rahmen des Gemeindeentwicklungskonzepts (GEK) wurden mit einem Birgerrat Beteiligungs-
strukturen geschaffen, die Bezug zur kommunalen Siedlungsentwicklung haben und durch
Ideen / Engagement auch die Innenentwicklung mitgestalten und starken kdnnen. Diese Strukturen
sollten zumindest teilweise langfristig erhalten und durch die Gemeinde gestiitzt werden.

3.8 Wirtschaft
Tabelle 11 Arbeitsmarkt und Wirtschaft (Stand 30.06.2018)
Indikator Wert Bewertung
Sozialversicherungspflichtig 105
Beschaftigte am Arbeitsort
je 1.000 Einwohner . Lo
Gemeinde mit gering ausge-
Sozialversicherungspflichtig 474 pragter Arbeitsmarkt-Funk-
Beschéftigte am Wohnort tion,
Je 1.000 Einwohner Auspendler Gberwiegen deut-
Pendlersaldo -728 lich
Art Gde Lkr Produzierendes Gewerbe ist
starkster Wirtschaftszweig.
Beschaftigte am Arbeitsort nach | Land- und Forstwirtschaft | 0,4% | 0,5% ’
Wirtschaftszweigen absolut, i
Gemeinde / Landkreis Produzierendes Gewerbe 42,2 % 40,3 %
Handel, Verkehr, Gast- 172% | 192 %
gewerbe
Unternehmensdienst- 9,3% 12,1 %
leistungen
Offentl. und priv. Dienst- 308% | 27,8%
leister
Unter 10 ha 4 27 Vergleichsweise geringe An-
Landwirtschaftliche Betriebe: zahl an landwirtschatftlichen
10-50 ha 23 382 - - -
Anzahl nach GréRe der landwirt- Betrieben im Landkreisver-
schaftlichen Nutzflache GroRer 50 ha 7 117 gleich. Dafiir liberproportiona-
Anzahl / 1.000 Einwohner ler Anteil an Betrieben unter
‘ ' Betriebe je 1.000 17,4 0,2 10 ha in Bezug auf den Land-
Veréanderung der Betriebszahlen | Einwohner kreis.
der landwirtschaftlichen Betriebe Veranderung der 2338% | -959%
1999 — 2007 (%) (Stand 2010) Betriebszahlen ' ' Die Betriebe mit mittlerer Be-
triebsgrolRe Uberwiegen.

In Miinsterhausen tiberwiegt die Wohnfunktion, die Arbeitsmarktfunktion ist vergleichsweise gering
ausgepragt und die Zahl der Auspendler hoch. Die lokale Wirtschaftsstruktur ist vom produzieren-
den Gewerbe geprégt, wahrend der Handel, Verkehr und Gastgewerbesektor sowie der Unterneh-
mensdienstleistungssektor vergleichsweise unterdurchschnittlich vertreten ist. Im Vergleich zum
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Landkreis hat in Munsterhausen die Landwirtschaft noch eine gewisse Bedeutung im Wirtschafts-
geftige. In allen Ortsteilen sind im Altort landwirtschaftliche Betriebe vorhanden. Der Strukturwan-
del in der Landwirtschatt in der jingeren Vergangenheit ist jedoch durch einen hohen Betriebsver-
lust gepragt und deutlicher spirbar als im Landkreis.

4 Bauliche Innenentwicklungspotentiale und zukdinftiger Bedarf

Bei der Erhebung war es teilweise der Fall, dass fir einige

. . - N Baulandtyp / Innenentwicklungspotential
Potenziale mehrere Kategorien méglich gewesen waren. vp L

Es wurde jedoch immer die Zuordnung zu der aussage- Bauliicke klassisch
kréftigsten Kategorie vorgenommen. G bsbalies Griindsiik
Bei den Fl&chenpotenzialen muss insbesondere bei den Wohngebéude leerstehend

gering bebauten Grundstiicken im Einzelnen gepriift wer- - Hiteteiie leasmshnd
den, ob eine Nachverdichtung hier sinnvoll ist. Es wurden

alle Grundstiicke beriicksichtigt, die rechnerisch eine ge- [T Hofstetie mit Restnutzung
ringe bauliche Dichte bis 0,2 (GRZ, 20 % des Grundsti- [l Gewerbebrache

ckes) und eine bebaubare RestgrundstiicksgroRe von
400 m? oder eine GRZ von 0,21 bis 0,29 sowie eine be- =~
baubare RestgrundstiicksgroRe von 550 m2 aufweisen. Leerstehende Gebaudeteile

Dabei wurden im Nachgang bereits grob auf lagebedingte

Kriterien, wie die Hohenentwicklung des Gelandes, Uberschwemmungsbereiche und anderes ein-
gegangen. Dennoch kann in einigen Féallen die rlickwertige Erschliel3ung derzeit nicht sichergestellt
werden oder eine Bebauung kann aufgrund der Lage an der Giinz oder im steilen Hangbereich
nicht gewiinscht sein. Die ermittelten Potenziale kdnnen somit lediglich einen Anhaltswert darstel-
len.

Gewerbebrache mit Restnutzung

Im Folgenden werden die Auswertungen der Flachenmanagement-Datenbank sowie die Wohn-
bauland-Bedarfsberechnung fiir Minsterhausen dargestellt.

4.1 Darstellung der gemeindeweiten Ergebnisse

Anzahl der Flachen Gesamt || GroRe der Flachen (in ha) Gesamt

Klassische Bauliicken 82 Klassische Baullicken 7.5¢
Geringfiigig bebaute Grundstlicke 56 || Geringfiigig bebaute Grundstiicke 15,51
Hofstellen leerstehend 8 Hofstellen leerstehend 0,84
Hofstellen mit Restnutzung 29 Hofstellen mit Restnutzung 4,88
Wohngebéude leerstehend 8 Wohngebédude leerstehend 0,47
DSGVO 2018: entfallener Typ 0 || DSGVO 2018: entfallener Typ 0,00
Gewerbliche Brachflachen 3 Gewerbliche Brachflachen 0.27
Sonstige o|| Sonstige 0,00
Summen 185 Summen 29,54

Abb.1  Auswertung der Innenentwicklungspotenziale im Rahmen des Flachenmanagements Miinsterhausen

Insgesamt verfligt die Gemeinde Gber 185 Innenentwicklungspotenziale mit einer Flache von
29,54 ha. Die Kategorien klassische Baullicke (82 St.), geringfiigig bebaute Grundstucke (56 St.),
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leerstehende Hofstellen (8 St.), gewerbliche Brachflachen (3 St.) und leerstehende Wohngebaude
(6 St.) stehen sofort zur Verfugung und sind tiberwiegend bereits voll erschlossen. Die Kategorien
Hofstellen mit Restnutzung (29 St.) kdnnten zukiinftig mit einem derzeit noch unbestimmten Anteil
dazukommen.

Die klassischen Baullicken weisen zwar die groRte Anzahl der Potenziale auf, hier sind jedoch
einige der aufgefuhrten Grundstticke nur im Zusammenhang bebaubar. Somit stellt insgesamt das
Potenzial der geringfiigig bebauten Grundstiicke rechnerisch das gréf3te Baulandpotenzial mit dem
groBten Flachenanteil dar. Allerdings ist nicht davon auszugehen, dass alle Eigentlimer sehr gro-
Rer und theoretisch nachverdichtbarer Grundstiicke einer Nachverdichtung auch zustimmen und
dass diese (iberall machbar ist.

Fur die Innenentwicklung von besonderer Bedeutung sind die geringfligig bebauten Grundstiicke
und die Bauliicken. Auch unter Beriicksichtigung der ggf. zukinftig hinzukommenden Potenziale
,Hofstelle mit Restnutzung®, sollte ein besonderes Augenmerk auf die Reaktivierung dieser Ge-
baude und eine (Riick-) Flihrung in die (Wohn-) Nutzung gelegt werden.

Im Folgenden werden die Ortsteile auf ihre Bauland-Potenziale hin Gberprift und die Flachen- und
die Gebaudepotenziale getrennt betrachtet. Anschlie3end werden fiir jeden Ortsteil die Handlungs-
schwerpunkte mit oberster Prioritat, die aus der Analyse resultieren, genannt und dargestelit. Alle
anderen, hier nicht dargestellten Potenziale sind von der gemeindlichen Handlungsprioritit her
nachgeordnet. Dennoch sollten auch diese Maglichkeiten zur Innenentwicklung vorrangig vor einer
Auf3enentwicklung genutzt und gefordert werden.

In den Kartenausschnitten werden die Innenentwicklungspotenziale folgendermafRen dargestellt:

4.2 Darstellung der Innenentwicklungs-Potenziale im Ortsteil Miinsterhausen
Tabelle 12 Flachenpotenziale von Minsterhausen
Kriterien Erfassungsdaten
Flachenpotenzial fir Flachenpotenzial in Munsterhausen
Nachverdichtung (in ha) (Flache Bearbeitungsgebiet: ca. 99,2 ha)
Baullicken 5,81 ha (73st)

Geringfligig bebaute Grundstlicke 8,73 ha (41st)

Hofstellen und Wohngebé&ude leerste- | 1,57 ha (6 St. Wohngebaude, davon 8 St. Hofstellen)

hend (bei sehr schlechter Bausub- | (nur ein geringer Teil davon tatsachlich durch Abbruch, muss im
stanz durch Abbruch) Einzelfall definiert werden)

Munsterhausen weist einen hohen Anteil an voll erschlossenen, klassischen Bauliicken auf, die
zum groRRen Teil in erschlossenen und mit Baurecht versehenen Wohngebieten liegen. Dies betrifft
vor Allem Grundstiicke im Bereich der Erweiterung der ,Gartensiedlung” (1991), Grundstiicke ent-
lang am ,Hohenweg“ (2005), Grundstiicke in der ,Baumgértlesiedlung® (1979) und nordlich der
Von-Heidenheim-Stral3e im Bereich ,An der Wasserreserve* (1998). Weitere Kumulierungen von
Baulticken finden sich ,Am Katzengraben“ und im Neubaugebiet ,Inselweg”.

Planungsbiiro DAURER + HASSE Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner |22



Vitalitdtscheck 2.5 der Erluterungsbericht mit Karten
Marktgemeinde Miinsterhausen zum Entwurf
16.03.2023

Die geringfiigig bebauten Grundsticke stellen den gréRten Anteil an den Innenentwicklungspoten-
tialen in Munsterhausen. Dabei sind zwei Schwerpunkte zu nennen. Zum einen im nérdlichen
Munsterhausen zwischen dem NuRweg und der Reichertsrieder Stra3e. Dabei handelt es sich so-
wohl um innerértliche Grundsticke nach § 34 BauGB als auch um Grundstlicke mit Baurecht (Be-
bauungsplan ,Rosenberg®, 1991). Zum anderen liegt ein weiterer Schwerpunkt um den SchloR-
berg. Die Grundstiicke um den Schlof3berg sind ebenfalls wieder dem Innenbereich nach § 34 zu-
zuordnen.

Tabelle 13 Gebaudepotenziale von Miinsterhausen
Kriterien Erfassungsdaten
Geb&udepotenzial fir Nachverdich- | Gebdudepotenzial in Munsterhausen
tung (Anzahl)
Leerstehende Geb&ude 6 St.
Leerstehende Hofstellen 8 St.
Hofstellen mit Restnutzung 25 St.

Leerstehende Gebaudeteile
(meist Wohngebdaude) 6 St.

Munsterhausen weist als Hauptort alle erfassten leerstehende Gebdude auf, die sich tiberwiegend
im Altortbereich befinden. Dabei handelt es sich um ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, aber
auch Wohngebaude. Zusammen stehen somit 14 Gebaude vollstandig leer. Ein noch gréRerer
Geb&udeanteil kdnnte zukiinftig leer stehen, da 25 Hofstellen mit Restnutzung aufgenommen wur-
den. Die sechs leerstehenden Geb&udeteile beziehen sich zumeist auf den Wohngeb&udeteil von
aktiven oder auch restgenutzten Hofstellen.

Bewertung

Munsterhausen verfligt als groRter Ortsteil auch Uber das gréBte Innenentwicklungspotential in
absoluten Zahlen. Bezogen auf die Flache des Bearbeitungsgebietes, sind in Minsterhausen an-
teilig fast 6 % der Flache als klassische Bauliicken, etwa 9 % der Fl&che als geringfligig bebaute
Grundstuicke und ca. 1,6 % der Flache als Leerstande identifiziert worden. Insgesamt liegt der An-
teil an Potentialflachen damit bei ca. 16,6 % ausgehend von den absoluten Zahlen.

Die oben vorgestellten Zahlen der Flachenmanagement-Datenbank beriicksichtigten bei der Aus-
wertung jedoch nicht die rechtlichen und topografischen Gegebenheiten. So werden in der Aus-
wertung auch Grundstiicke einbezogen, fiir die baurechtliche Beschrankungen in der Datenbank,
wie beispielsweise die Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, erfasst wurden. Das be-
trifft in Miinsterhausen samtliche erfassten, westlich der Mindel gelegene Potentialflachen. Fiir den
bereits erwahnten Schwerpunktbereich zwischen dem NuBweg und der Reichertsrieder StralRe
gelten z. B. immissionsschutzrechtliche Beschréankungen aufgrund eines im Umfeld liegenden Ge-
werbebetriebes (Bauunternehmer). Auch fiir den vorgenannten Schwerpunktbereich am Schloss-
berg, welcher grof3flachige, geringfiigig bebaute Grundstiicke umfasst, wurden zwar grol3e Teile
der Grundstiicke als Griinflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen, da die Festsetzung jedoch
nicht vollstandig auf der gesamten Flache erfolgt ist, miissen die betreffenden Flurstiicke dennoch
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in der Datenbank erfasst werden. AufRerdem wird bei den geringfiigig bebauten Grundstiicken die
gesamte FlachengroRe des Flurstlickes angegeben anstatt nur die reell bebaubare Fléche. Dem-
entsprechend fallt das ,echte” bebaubare Baulandpotential, abztiglich der Flachen am Schlossberg
sowie die bebauten Grundstuicksbereiche, in dieser Kategorie mit ca. 3,6 ha deutlich geringer aus.

> Handlungsschwerpunkte bei der Entwicklung der bereits erschlossenen Baulandpotenzi-
ale und bei der Reaktivierung bereits derzeit leerstehender bzw. untergenutzter Gebaude
und ehemaliger Hofstellen im Altort.

421 Handlungsschwerpunkte in Minsterhausen

Im Folgenden werden die Handlungsschwerpunkte des Ortsteils Miinsterhausen, die der Innenent-
wicklung dienen und eine hohe Prioritdt haben, néher dargestellt. Der Handlungsschwerpunkt 1
weist die hochste Handlungsprioritat auf. Die Handlungsschwerpunkte 3 und 4 sind dabei gleich-
wertig und mit mittlerer Handlungsprioritét.

Handlungsschwerpunkt 1, ,,Thannhauser Stral3e”
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Abb.2  Schwerpunktbereich 1 ,Thannhauser Strafle"
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An der stidlichen Thannhauser Straf3e sind die meisten Leerstande (Hofstellen und Wohngebaude)
im gesamten Gemeindegebiet verzeichnet. Viele dieser Hofstellen weisen auch einen Sanierungs-
oder zumindest einen Aufwertungsbedarf hinsichtlich der Gebdudegestaltung auf. Zudem sind
noch Grundstiicke vorhanden, deren Geb&dude (ehemalige Hofstellen) nur noch eine Restnutzung
aufweisen oder die nachverdichtet werden konnten. Aufgrund der hohen dichte an leerstehenden
Gebauden wurde flir diesen Bereich einen hohe Handelsprioritat festgelegt. Fiir die Bewahrung
des typischen Ortshildes ist an der Thannhauser Stral3e der Erhalt der pragenden Gebaudestellung
wichtig.

Handlungsschwerpunkt 1, Gebaudepotenziale ,Thannhauser Stral3e"

Abb. 3  Zwei Hofstellen mit Restnutzung im nérdlichen  Abb. 4 FI.-Nr. 204, Leerstehende Hofstelle auf Hohe
Bereich der Thannhauser StralRe der Maiergasse

Abb.5 Leerstehende Hofstelle sowie leerstehendes ~ Abb.6  Fl.-Nrn. 218 und 219, Leerstehende Hof-
Wohngebaude 6stlich der Thannhauser stellen auf Hohe ,Zur Halde"
Strale
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Handlungsschwerpunkt 2, ,,Stdliche Hauptstralle*

Vs
|
s

Abb. 7  Schwerpunktbereich 2 ,Stidliche Hauptstral3e"

An der ,sudlichen Hauptstra3e* sind Gebaude (ehemalige Hofstellen), die nur noch eine Restnut-
zung aufweisen oder die nachverdichtet werden kénnten, vorhanden. Davon ist ein Gebaude
(Hauptstral3e Nr. 6) als Denkmal gekennzeichnet. AulRerdem liegt an der Einmiindung der Jager-
gasse eine ,Gewerbebrache mit Restnutzung“. Der Ladentelil steht leer, wéhrend das restliche Ge-
baude noch zum Wohnen genutzt wird. Die Gebaude der Hofstelle auf der FI.-Nr. 387 dstlich des
Muhlkanals sind zum Teil sanierungsbediirftig. Da die meisten Nutzungen der Hofstellen noch mit-
telfristig gesichert sind, weist dieser Bereich lediglich eine gewisse Handlungsprioritat auf.
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Handlungsschwerpunkt 2, Geb&udepotenziale ,Stdliche Hauptstrae*

Abb. 8 Thannhauser Stral3e mit Blick nach Stiden, Abb. 9 Hauptstral3e mit Blick nach Norden, im
Flachen- und Geb&udepotential dstlich der Vordergrund Fl.-Nr. 192/3, Leerstehende
Stralle Hofstelle

Abb. 10 Im Vordergrund FI,-Nr. 65, Hofstelle mit Rest- ~ Abb. 11 FI.-Nr. 187, leerstehendes Gebdude auf
nutzung 6stlich der Hauptstrale einer Hofstelle mit Restnutzung westlich
der Hauptstral3e
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Handlungsschwerpunkt 3, ,,Zwischen Hauptstrale und Steigstralie”

Abb. 12 Schwerpunktbereich 3 ,Zwischen HauptstralRe und Steigstral3e*

Hier wéren einige Bauplatze verfiigbar, wenn die untergenutzten Grundstiicke nachverdichtet oder
die klassischen Bauliicken aktiviert werden wiirden. Diese Entwicklung wiirde dem Liickenschluss
und der rdumlichen Verbindung der Siedlungsbereiche dienen und ware einer Aul3enentwicklung
vorzuziehen. Zudem sind in diesem Gebiet auch wieder Hofstellen mit Restnutzung und ein Leer-
stand verzeichnet.

Im Besonderen wurde bei diesem Schwerpunkt das sogenannte ,Schwarzkopf-Areal* zwischen
Hauptstrale, Steigstral’e und Von-Heidenheim-StralRe mit einbezogen. Dabei handelt es sich um
einen Komplex aus Gewerbehallen und Geb&auden mit Wohnnutzung, die als riesige Baumasse
zusammenhangen. Alle Geb&udeteile weisen einen z. T. hohen Sanierungsbedarf an der Gebau-
desubstanz und beziiglich der energetischen Werte auf. Eine vollumféngliche Sanierung der teil-
weise sehr verschachtelten Gebaude wiirde auf sehr hohe Baukosten hinauslaufen, weswegen
mittelfristig mit einem Brachfallen der Flachen (ca. 1 ha) zu rechnen ist. Gleichzeitig liegen diese
Grundstlicke ziemlich exakt in der Mitte des Ortes auf die Nord-Siid-Ausdehnung bezogen und
bieten ein hohes Entwicklungspotential. Nach (Teil-) Abbruch wéren die Grundstiicke insbeson-
dere fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschaftes, eines ,Arztehauses* oder zur Schaffung
einer anderweitig entwickelten Ortsmitte mdglich.
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Handlungsschwerpunkt 3, Flachen- und Gebaudepotenziale ,Zwischen Hauptstrale und Steig-
straRe”

Abb. 13 Derzeit noch genutzte Gewerbehallen am so-
genannten ,Schwarzkopfgelande"

Abb. 15 FI.-Nr. 92/2 Leerstehende Hofstelle in der Abb. 16 FI.-Nr. 178 Baullicke an der Steigstralie
Von-Heidenheim-Strafie
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Handlungsschwerpunkt 4, , Kirchenstralle*

Abb. 17 Schwerpunktbereich 4 Kirchenstrale"

An der KirchenstraRRe konzentriert sich ein hoher Anteil an Hofstellen mit Restnutzung im nérdlichen
Munsterhausen. Der Schwerpunktbereich umfasst dabei auch eine hohe Anzahl an denkmalge-
schiitzten Gebauden, die zusammen mit den Hofstellen den alten Ortskern des nordlichen Miins-
terhausens abbilden. Bei zweien der abgebildeten Hofstellen mit Restnutzung (FI.-Nrn. 132 und
168) werden nur die Wirtschaftsteile noch genutzt, wahrend der Wohnteil leer steht. Daneben ist
auch noch ein leerstehendes Wohngeb&ude mit Sanierungsbedarf dargestellt. Zusatzlich zu den
Hofstellen ist auch das Gasthaus (Kirchenstral3e 18) im Schwerpunktbereich abgebildet, da dieses
nur noch kurzfristig gesichert ist und sich somit zu einer ,Gewerbebrache” bzw. einer ,Gewerbe-
brache mit Restnutzung” entwickeln kann.
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Handlungsschwerpunkt 4, Gebaudepotentiale ,Kirchenstralie”

Abb. 18 FI.-Nr. 2357/1, Leerstehendes Wohngebdude  Abb. 19 Denkmalgeschiitze Hofstelle mit Restnutzung
am Ortseingang der Hagenrieder Strale Ecke Hagenrieder Straf3e und Kirchenstralie

Abb. 20 Nur noch kurzfristig gesichertes Gasthaus Abb. 21 KirchenstraRe mit Blick nach Osten
in der Kirchenstrale

422 MalRnahmenvorschlage fur Munsterhausen

Allgemeine MalRnahmen:

- Keine Ausweisung weiterer Neubaugebiete am Ortsrand;

- Aufbau einer Immobilienbdrse und Veréffentlichung der zum Verkauf stehenden Gebéude
und Bauflachen im Internet;

- Personliche Ansprache von Eigentiimern leerstehender Gebéaude oder Grundstiicke;

- Anwendung von rechtlichen Mdglichkeiten zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenti-
ale, z. B. unter Zuhilfenahme des § 176 BauGB ,Baugebot®,

- Gestalterische Aufwertung des Innenortes zur Erhéhung der Attraktivitét als Wohnstandort
und zur Erhdhung der Investitionsbereitschaft der Eigentumer;

- Erhalt wichtiger ortshildpragender Griinflachen, insbesondere mit wertvollen Gehdlzbe-
standen (z. B. am Schlossberg oder Obstwiesen an der Steigstra3e) oder von kleinklima-
tischer Bedeutung;
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Grundstiicksbezogene MaRRnahmen:

Gestaltung einer Ortsmitte mit Versorgungseinheiten (Lebensmittelhandel, Arztpraxen) im
Bereich des ,Schwarzkopfgelandes®;

Leerstehende Gebaude und Hofstellen entlang der Thannhauser Stral3e, Eigentiimer-An-
sprache und Vermarktungshilfen, ggf. Grunderwerb.

4.3 Darstellung der Innenentwicklungs-Potenziale in den zusammenhangenden
Ortsteilen Hagenried und Oberhagenried
Tabelle 14 Flachenpotenziale von Ober- und Hagenried
Kriterien Erfassungsdaten
Flachenpotenzial fir Nachverdich- | Flachenpotenzial in Ober- und Hagenried
tung (inha) (Flache Bearbeitungsgebiet: ca. 16,8 ha)
Baullicken 1,5 ha (8 st)

Geringfligig bebaute Grundstlicke 5,57 ha (12 st

Hofstellen und Wohngeb&ude leerste- | 0
hend (bei sehr schlechter Bausub-
stanz durch Abbruch)

Auch in Oberhagenried und Hagenried ist der Anteil an bereits voll erschlossenen Bauliicken mit
1,5 ha relativ groR3. Diese liegen vor allem an der Ortsdurchfahrt oder sind im Baugebiet der ,Orts-
abrundungssatzung Hagenried II* am Gstlichen Ortsrand verortet. Ferner ist noch das vergleichs-
weise hohe Potential an geringfligig bebauten Grundstiicken zu nennen, bei denen es sich bis auf
einzele Ausnahmen um aktive, landwirtschaftliche Hofstellen handelt.

Tabelle 15 Gebéaudepotenziale von Ober- und Hagenried
Kriterien Erfassungsdaten
Gebaudepotenzial fir Nachverdich- | Gebaudepotenzial in Ober- und Hagenried
tung (Anzahl)
Leerstehende Geb&ude 0 St.
Leerstehende Hofstellen 0 St.
Hofstellen mit Restnutzung 1St

Leerstehende Gebaudeteile
(meist Wohngebdude) 6 St.

Die beiden Ortsteile Oberhagenried und Hagenried weisen keine leerstehenden Gebaude, damit
nicht genutzte Wohn- oder Hofgrundstticke auf. Lediglich ein Grundstiick lies sich als Hofstelle mit
Restnutzung identifizieren. Der Strukturwandel der Landwirtschaft ist in beiden Ortsteilen bisher
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nur zum Teil an den leerstehenden Gebaudeteilen ablesbar. Die besondere Herausforderung der
Zukunft wird sein, die das Ortshild prdgenden Hofstellen zu erhalten oder bei Aufgabe weiterhin
mit Leben zu fllen.

Bewertung

Hagenried, hier in Zusammenschluss mit Oberhagenried, ist der zweitgréRte Ortsteil der Marktge-
meinde Miinsterhausen. Im Vergleich zur Gesamtflache (Bearbeitungsgebiet) sind ca. 9 % der Fl&-
che als klassische Baullicken und ca. 33 % der Flache als geringfligig bebaute Grundstiicke iden-
tifiziert worden. Die zusammenhéngenden landwirtschaftlich geprégten Dorfteile Hagenried und
Oberhagenried weisen zwar mit einem Anteil von 43 % im Vergleich zum Bearbeitungsgebiet fla-
chenmaRig das grofite Innenentwicklungspotenzial, jedoch ist eine kurz- bis mittelfristige Aktivie-
rung der Potentiale aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung eher unwahrscheinlich. Entspre-
chend der Systematik der Flachenmanagement-Datenbank gilt auch hier zu beachten, dass die
reale Bauflache auf den geringfligig bebauten Grundstiicken gerade einmal knapp 2,2 ha umfasst.

Ferner ist insbesondere bei den noch kleinen, landwirtschatftlich geprégten Ortsteilen bzw. Dorfern
das Ortsbild zu beachten. Ein wichtiges gestalterisches Element stellen dabei groRRe, gebdudenahe
Grinflachen dar, die das Ortshild maRgeblich pragen und den dérflichen Charakter betonen. Das
hohe Flachenpotential suggeriert zundchst ein ebenso groRes Nachverdichtungspotential, wiirde
aber bei entsprechender Bebauung, das Ortsbild und den individuellen Charakter des Dorfes sché-
digen, da die geb&udenahen Griinflachen der Hofstellen wegfallen wirden. Eine mafRvolle und
dorfgerechte Nachverdichtung unter Erhalt ausreichend wirksamer Griinflachen ist zum Erhalt des
Ortshildes von grof3er Bedeutung.

> Handlungsschwerpunkt bei der Ideenfindung zum Erhalt der Hofstellen und ggf. zur Nach-
folgenutzungen der ehemaligen Hofstellen.

43.1 MalRnahmenvorschlage fur Ober- und Hagenried

Allgemeine MalRnahmen:
Keine Ausweisung weiterer Neubaugebiete am Ortsrand;

Aufbau einer Immobilienbdrse und Verdffentlichung der zum Verkauf stehenden Gebdude
und Bauflachen im Internet;

Personliche Ansprache von Eigentimern leerstehender Grundstiicke, insbesondere
entlang der Ortsdurchfahrt ,zwischen” Hagenried und Oberhagenried zur Verbindung der
beiden Ortsteile;

Verkehrsabbremsende Manahmen auf der Ortsdurchfahrt zur Erhohung der Wohn-
qualitat;

Erhalt ortshildpréagender Griinflachen (nur mafvolle Nachverdichtung);
Nachnutzungskonzepte fir leerstehende Gebdudeteile in bestehenden Hofstellen,

z. B. Sanierung und Nachnutzung durch gewerbliche Mieter;

ggf. Teilauthebung der bestehenden Satzungen und Bebauungspléne auf Grundstticken,
die weiterhin langfristig nicht bebaut werden zum Erhalt der Flachen fir die Landwirtschaft
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Grundstiicksbezogene MaRRnahmen:

Sicherung des Gasthauses als Dorfgemeinschaftshaus und Veranstaltungsort, z. B.
durch Grindung eines Vereins oder einer formlosen Interessensgemeinschatft fur den

Betrieb
4.4 Darstellung der Innenentwicklungs-Potenziale im Ortsteil Reichertsried
Tabelle 16 Flachenpotenziale von Reichertsried
Kriterien Erfassungsdaten
Flachenpotenzial fir Nachverdich- | Flachenpotenzial in Reichertsried
tung (in ha) (Flache Bearbeitungsgebiet: ca. 5,5 ha)
Bauliicken 0,26 ha (1st)

Geringfligig bebaute Grundstiicke | 1,2 ha (3 St)

Hofstellen und Wohngebaude 0 ha/st
leerstehend (bei sehr schlechter
Bausubstanz durch Abbruch)

Der Schwerpunkt der Innenentwicklungspotenziale liegt in Reichertsried bei den geringfigig be-
bauten Grundstlicken. Dabei handelt es sich vorrangig um landwirtschaftliche Hofstellen, die noch
genutzt oder zumindest einer Restnutzung unterliegen. Die Bauliicke ist eine landwirtschaftliche
Grinflache.

Tabelle 17 Gebéaudepotenziale von Reichertsried
Kriterien Erfassungsdaten
Gebaudepotenzial fir Nachverdich- | Gebdaudepotenzial in Reichertsried
tung (Anzahl)
Leerstehende Geb&ude 0 St.
Leerstehende Hofstellen 0 St.
Hofstellen mit Restnutzung 7 St.
davon mit leerstehenden Geb&ude- 1St
teilen (meist Wohngebé&ude)

In Reichertsried sind keine vollstandigen Leerstande vorhanden, jedoch ist die Anzahl an Hofstel-
len mit Restnutzung firr den kleinen Ortsteil doch relativ hoch. Bei einer Hofstelle mit Restnutzung
steht der Wohnteil des Geb&udes leer.

Bewertung

Reichertsried ist der drittgréRRte Ortsteil der Marktgemeinde Munsterhausen. Im Vergleich zur Ge-
samtflache des Ortsteils (Bearbeitungsgebiet) sind ca. 5 % der Flache als klassische Bauliicken
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und ca. 22 % der Flache als geringfiigig bebaute Grundstiicke identifiziert worden. Damit weist
Reichertsried mit einem Anteil von 27 % im Vergleich zum Bearbeitungsgebiet flichenméfig das
zweitgrof3te Innenentwicklungspotenzial auf. Auch hier ist eine kurz- bis mittelfristige Aktivierung
der Potentiale aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung eher unwahrscheinlich. Entsprechend der
Systematik der Flachenmanagement-Datenbank gilt auch hier zu beachten, dass die reale Baufla-
che auf den geringfiigig bebauten Grundstiicken gerade einmal knapp 0,6 ha umfasst.

Der Strukturwandel der Landwirtschatft ist in diesem Dorf hingegen deutlich anhand der Hofstellen
mit Restnutzung ablesbar. Viele davon unterliegen vorrangig einer reinen Wohnnutzung. Das reine
Flachenpotential entsprechend der GrundstiicksgréRen liegt hier bei weiteren 1,45 ha. In Rei-
chertsried wird die besondere Herausforderung der Zukunft sein, die ortsbildpragenden Hofstellen
zu erhalten und bei Aufgabe weiterhin mit Leben zu flillen. Zudem ist auch hier wieder zu betonen,
dass grol3e, gebdudenahe Griinflachen ein wichtiges gestalterisches Element fiir das Ortsbild dar-
stellen. Das hohe Flachenpotential suggeriert zunéchst ein ebenso groRes Nachverdichtungspo-
tential, wiirde aber bei entsprechender Bebauung, das Ortshild und den individuellen Charakter
des Dorfes schadigen, da die gebaudenahen Griinflachen der Hofstellen wegfallen wirden. In Rei-
chertsried empfiehlt sich, vorrangig Malinahmen fir eine zukunftige Weiter- bzw. Nachnutzung der
ehemaligen Hofstellen zu forcieren. Dagegen sollte aufgrund der hohen Bedeutung der bestehen-
den Grinflachen im Ort nur vereinzelt nachverdichtet werden.

> Handlungsschwerpunkt bei der Ideenfindung zum Erhalt und zur Nachfolgenutzungen der
ehemaligen Hofstellen.

44.1 Maltnahmenvorschlége fur Reichertsried

Allgemeine MalRnahmen:

Keine Ausweisung von ,Neubaugebieten* am Ortsrand, sondern Forderung der Bebau-
ung der geringfligig bebauten Grundstiicke;

Aufbau einer Immobilienbdrse und Verdffentlichung der zum Verkauf stehenden Ge-
baude und Bauflachen im Internet;

Personliche Ansprache von Eigentimern leerstehender Gebaude oder untergenutzter
Grundstiicke;

Erhalt ortshildpragender Grunflachen durch Darstellung im Flachennutzungsplan (nur
malfdvolle Nachverdichtung — Flachennutzungsplan-Anderung erforderlich);

Nachnutzungskonzepte fir pragende Bauernhduser in der Ortsmitte — Handwerk und
Wohnen;
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4.5

Wohnbaulandbedarf

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Einwohnerzahlen, der Bevolkerungsprognosen (aus ,Demo-
graphiespiegel* 20217, da dieser aktuellere Zahlen aufweist) sowie der Betrachtung der jiingsten
Bevolkerungsentwicklung fiir die Gemeinde und den Landkreis Giinzburg kommt die Wohnbau-
landbedarfsberechnung fir den Zeithorizont von 14 Jahren (bis zum Jahr 2034) zu folgendem Er-

gebnis:

In der Neuausgabe des Demographiespiegels® ist zu erkennen, dass die Bevélkerungs-
entwicklung zunehmen wird, so dass die Gemeinde Miinsterhausen bis zum Jahr 2034 ca.
3 % mehr Einwohner (ca. 60) aufweisen wird.

Unter Beriicksichtigung des angenommenen Auflockerungsbedarfs von 0,3 % (sich &n-
dernder, steigender Wohnflachenbedarf) betrégt der Wohnflachenbedarf bis zum Jahr
2034 ca. 5,5 ha.

Aus der Bevolkerungsentwicklung (dem prognostizierten Wachstum um 60 Personen)
ergibt sich ein Wohnungsbedarf von 27 Wohnungen, aus der Auflockerung der bestehen-
den Wohnfl&chen (statistischer Mehrbedarf an Wohnungen aus der Zunahme an in An-
spruch genommener Wohnflache) entsteht zusatzlich ein Mehrbedarf an 40 Wohnungen.
Insgesamt werden bis zum Jahr 2034 in Miinsterhausen somit vermutlich 67 Wohnungen
mehr ben6tigt.

Dem prognostizierten Wohnbaulandbedarf von 5,5 ha steht ein Innenentwicklungspoten-
zial von 29,54 ha gegeniiber. Nur das Flachenpotenzial der erschlossenen Baullicken be-
tragt in der Gemeinde Munsterhausen (alle Ortsteile) ca. 7,6 ha. Somit ist der Bedarf an
Wohnbauland in der Gemeinde mehr als gedeckt.

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevolkerung:

Aktuelle Bevalkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020 1.986
Bevélkerungsprognose fir die Kommune (in %) 3.0

fir einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner: 458

Belegungsdichte (Einwohner/\MWohnung): 2,183

Wohnungen je ha Wohnbauflache* 12 e

gemischter Nutzung

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognosezeitraum (Jahre): 14

7 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Miinster-
hausen bis 2033, August 2021

8 S.0.
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Prognoseergebnis fur das Jahr 2034:

Ab-lZunahme der Einwchner:

Bedarf an Wohnungen: 27 | aus der Bevilkerungsentwicklung
und: 40 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 67

Wohnbaulandbedarf
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5 Gesamtbewertung / Fazit

Bei der Betrachtung der Ergebnisse der Bestandserhebungen wird deutlich, dass insbesondere in
den 1990iger Jahren ausgewiesenen und realisierten Wohngebieten viele Baullicken vorhanden
sind. Die damals von der Marktgemeinde Miinsterhausen betriebene Ausweisung von Wohnbau-
land fiihrte am tatsachlichen Bedarf vorbei. Gleichzeitig zeigt sich in neu aufgewiesenen Wohnge-
bieten, deren Grundstiicke durch die Gemeinde verauf3ert wurden, dass der Wunsch der Blrger
nach einem eigenen Grundstlick nach wie vor noch ungebrochen ist. So sind beispielsweise die
Grundstiicke im Baugebiet ,Hohenweg-Erweiterung” von 2017 von der Gemeinde vollstandig ver-
auRert worden und inzwischen bereits bebaut oder in Bebauung befindlich, wéhrend hingegen im
Baugebiet ,Hohenweg" von 2005 noch uiber ein Drittel der Grundstlicke, die sich in Privateigentum
befinden, unbebaut sind und zur ,Vorratshaltung” benutzt werden. Derzeit stellt es sich deswegen
so dar, dass die bereits vorhandenen, voll erschlossenen Baullicken und Wohnbaugebiete unab-
hangig vom vorhandenen Gebaude- und Nachverdichtungspotenzial den Bedarf von 5,5 ha mehr
als decken. Eine weitere Aufienentwicklung, ausgenommen der im Flachennutzungsplan darge-
stellten Potentialflachen, sollte daher mdglichst vollstdndig vermieden werden. Auf3erdem ist zwin-
gend darauf zu achten, dass die Grundstiicke sich im Eigentum der Gemeinde befinden und in den
Kaufvertrdgen zwingend mit einem Baugebot (einschlieRlich Riickfallklausel) zu arbeiten ist. Ferner
empfiehlt es sich, die Anwendung rechtlicher Mdglichkeiten in Bezug auf die bestehenden Bauli-
cken innerhalb rechtsgiiltiger Geltungsbereiche nach dem Baugesetzbuch zu priifen, wie z. B. das
gemeindliche Vorverkaufsrecht.

Die grolRen Flachenpotenziale stehen dem dringend bendtigten Investitionsbedarf im Ortskern ent-
gegen. Es ist aufgrund der unbebauten und erschlossenen Baullicken, welche tberwiegend au-
Rerhalb der jeweiligen Siedlungskerne liegen, zu befirchten, dass die innerdrtlichen Gebaudeleer-
stande zunehmen und die Ortskerne der Dorfer weiterhin durch Leersténde strukturell geschwacht
werden. Hier sind dringend MalRnahmen zu ergreifen und die Innenentwicklungsbemihungen ins-
besondere auf den Gebéudeleerstand und die Hofstellen mit Restnutzung zu konzentrieren. Diese
konnen zum einen aus der Bewusstmachung der Problematik bestehen, zum anderen aber auch
aus direkter Eigentlimer-Ansprache und weiteren finanziellen Anreizen fiir die Sanierung alterer
Bausubstanz. In Miinsterhausen kann ein stadtebaulicher Rahmenplan (informelle Planung ohne
direkte Rechtswirkung) oder ein formliches Entwicklungskonzept nach § 176a BauGB fiir die Nach-
nutzung der GrundstUcke im Altortbereich Orientierung und Inspiration fur Bauwerber oder sonstige
Privatinvestoren bieten. Aber auch wichtige innerdrtliche Griinflachen sollten im Sinne des Leitge-
dankens der sog. ,doppelten Innenentwicklung” (baulich / grau und 6kologisch / grin) gesichert
und in ihrer teils sehr wichtigen ortsklimatischen Wirkung langerfristig erhalten werden.

Wahrend die Nachverdichtung in Miinsterhausen forciert werden sollte, stellt sich die Lage in den
Ortsteilen Oberhagenried, Hagenried und Reichertsried aufgrund der aktiven Landwirtschaft an-
ders dar. Hier sollte lediglich eine mafvolle und dorfgerechte Nachverdichtung angestrebt werden,
da die dargestellten Potentialflachen einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und wichtig
sind fur die zukunftsfahigen, noch aktiv wirtschaftenden Betriebe. AuRBerdem sind die geb&udena-
hen Griinflachen und die daraus resultierende, lockere Bebauung sehr maf3geblich flir das typische
Ortshild der vorgenannten drei Ortsteile. Eine zu starke Verdichtung wiirde den Charakter dieser
Ortschaften stark verandern. Fur Hagenried und Oberhagenried wird jedoch empfohlen, einen Li-
ckenschluss durch vereinzelte Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt zu forcieren, da dadurch die
Umsetzung von durch die Anwohner dringend geforderten Verkehrsberuhigungsmal3nahmen er-
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leichtert werden kann. Die gréf3ten Herausforderungen in Reichertsried, Hagenried und Oberha-
genried bestehen in der Nachnutzung der leerstehenden Geb&udeteile (z. B. Wohngebaudeteil der
Althofstelle oder wirtschatftliche Nutzteile und Anbauten) weiterhin genutzter Grundstiicke.

Gesamtfazit / Kernbotschaft :

In keinem Ortsteil ist eine, Gber die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Baufl&chen,
weitere bauliche AuRenentwicklung wirklich erforderlich, wenn das wichtige Thema der Innenent-
wicklung vom Gemeinderat ernst genommen und aktiv betrieben wird. Vorrang vor jeder anderen
Entwicklung sollte in jedem Fall eine Reaktivierung leerstehender Gebaude sowie die Bebauung
von Baullicken und die Nachverdichtung v. A. untergenutzter Grundstlicke haben. Fir Hofstellen
mit Restnutzung empfiehlt es sich, mittel- bis langfristig jeweils individuell auf den Einzelfall ab-
zielende Nachnutzungskonzepte aufzustellen.

Dariiber hinaus sollten Griinflachen mit besonderer Bedeutung fir das Ortsbild, den Naturschutz
und / oder das Mikroklima gesichert werden und Gberschissige, im Flachennutzungsplan darge-
stellte, jedoch langfristig nicht bebaubare Bauflachen am Ortsrand zuriickgenommen werden.
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6 Anhang

6.1 Karten

Karte 1-1 Innenentwicklungspotenziale des Ortsteils Munsterhausens

Karte 1-2 Innenentwicklungspotenziale der Ortsteile Hagenried & Oberhagenried

Karte 1-3 Innenentwicklungspotenziale des Ortsteils Reichertsried

Karte 2-1 Bauphasen und Siedlungsstruktur des Ortsteils Miinsterhausens

Karte 2-2 Bauphasen und Siedlungsstruktur der Ortsteile Hagenried & Oberhagenried

Karte 2-3 Bauphasen und Siedlungsstruktur des Ortsteils Reichertsried

Karte 3 Versorgungseinrichtungen der Ortsteile (MaRstab 1:10.000)

6.2 Berichtsblatter

Berichtsblatt B1 Gesamtgemeinde

Berichtsblatt B2 Ortsteil Miinsterhausen

Berichtsblatt B3 Ortsteil Hagenried

Berichtsblatt B4 Ortsteil Oberhagenried

Berichtsblatt BS Ortsteil Reichertsried

Aufgestellt:

Wiedergeltingen, den  21.08.2023

[/ e -

* Mina-l/ina Risse Wilhelm Daurer
B. Eng. Landschaftsarchitektur Landschaftsarchitekt bdla und Stadtplaner
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6.1 Karten
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6.2 Berichtsblatter
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