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Liebe Leserinnen und Leser,

in vielen Stadten und Gemeinden des landlichen Raums sind leerstehende Gebaude
deutlich wahrnehmbar — haufig in zentraler Lage, gut erschlossen und mit solider Bau-
substanz. Gleichzeitig fehlt es vielerorts an bezahlbarem Wohnraum.

Hier setzt das Modellvorhaben ,Leerstand jetzt WOHNEN® an. Es unterstitzt Kommunen
dabei, neue Wege zu gehen, und rickt die Umnutzung bestehender Gebaude in den
Mittelpunkt. Die Besonderheit liegt in der Kombination aus dem Experimentellen Woh-
nungsbau und der Stadtebauférderung: Ehemalige Geschéafte, Rathauser, Bliros oder
Gewerbeflachen werden nicht aufgegeben, sondern zu Wohnraum weitergedacht.

Gleichzeitig ist das Modellvorhaben ein Reallabor fir einfaches Bauen im Bestand. Jedes
Projekt liefert wichtige Erkenntnisse darliber, wie leerstehende Gebaude ortsvertraglich,
wirtschaftlich tragfahig und zugleich qualitatsvoll in Wohnraum umgebaut werden kénnen.
Dieses Wissen kommt nicht nur den beteiligten Kommunen zugute, sondern dient vielen
weiteren Stadten und Gemeinden als Orientierung. So leisten wir einen wichtigen Beitrag
zur Starkung lebendiger Ortskerne und einer funktionierenden sozialen Infrastruktur.

Ich lade Sie herzlich ein, diesen Weg gemeinsam mit uns zu gehen und die Chancen
im Bestand aktiv zu nutzen. Denn wo neuer Wohnraum entsteht, kehrt Leben zurtick —
und mit ihm die Zukunftsfahigkeit unserer landlichen Gebiete.

lhr

M

Christian Bernreiter, MdL

Bayerischer Staatsminister fir Wohnen, Bau und Verkehr



INHALT

In finf Schritten zur Umsetzung

So funktionieren die Modellprojekte . ......... .. ... ... ... ... ...

Reischach: Das alte Rathaus wird zum ersten Zuhause

Junge Menschen im Ortskern halten ... ....... ... ... ............

Marktbreit: Im alten Schlecker entsteht ein Wohnhaus mit Herz

Wohnen, Gemeinschaft und Begegnung fur Jungund Alt . . ..........

Bad Koétzting: Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Neue Raume fir Grinder und Gemeinschaft ......................

Weitere Projekte auf dem Weg

Niederwerrn und Marktredwitz im Kurzportrat . ....................

Kostensparend umbauen

Erkenntnisse aus den ersten Pilotprojekten . ................... ...

Impressum . ... ... . ...

.04

. 06

.08

.10

.12

.14
.16



JETZT MITMACHEN

So konnen Stadte und Gemeinden teilnehmen

Unkompliziert und ohne formelle Bewerbung

Fir die Aufnahme genligt eine kurze Interessens-
bekundung bei der zustandigen Regierung, bei den
Sachgebieten 34 — Stadtebau oder 35 — Wohnungswesen.
Ihre jeweiligen Ansprechpartner finden Sie am Ende
dieser Broschure.

Diese Angaben reichen aus:

* Lage des Gebaudes

» Eigentumsverhaltnisse

* bisherige Nutzung

» erste Idee zur kinftigen Nutzung
» optional: Fotos oder Lageplan

Es folgt ein Austausch zwischen Regierung und Staats-
ministerium. Auf dieser Grundlage wird eine gemeinsame
fachliche Entscheidung getroffen.

Die Gemeinde erhalt anschlielend eine direkte Rick-
meldung und Informationen zu den nachsten Schritten.
Wichtig zu wissen:

» Eine Aufnahme ist jederzeit mdglich
» Es gibt keine Bewerbungsfrist
« Die Anzahl der Projekte ist nicht begrenzt

Eine Kommune kann teilnehmen, wenn:

» das Vorhaben den Zielen des Modellprojekts entspricht,

» die Voraussetzungen der Stadtebauférderung und/oder
Wohnraumférderung erfullt sind und

» das Gebaude im Eigentum der Kommune ist und bleibt.

IN FUNF SCHRITTEN
ZUM PROJEKT

So funktionieren die Modellprojekte

So lauft ein Modellprojekt ab:

Die Bewerbung fir das Modellvorhaben ist bewusst
unburokratisch gestaltet. Eine formelle Antrag-
stellung ist nicht erforderlich. Stadte und Gemeinden
kénnen jederzeit Kontakt mit ihrer zustandigen
Bezirksregierung aufnehmen; diese priift gemein-
sam mit dem Bayerischen Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr, ob ein Gebaude fir
,Leerstand jetzt WOHNEN" geeignet ist.

1. Ein Gebaude mit Potenzial finden

Am Anfang steht ein leerstehendes Nichtwohn-
gebaude — zum Beispiel eine ehemalige Schule,
ein Rathaus, ein Geschaft, ein Blirogebaude
oder ein Gewerbebau. Wichtig ist, dass sich das
Gebaude im Eigentum der Kommune befindet
und auch kinftig bleibt.

2. Menschen vor Ort friihzeitig einbinden

Bevor geplant wird, wird hingehért. Denn gute
Projekte entstehen dort, wo die Bedirfnisse der
Menschen bekannt sind.

Deshalb werden kiinftige Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie mogliche Nutzergruppen frih beteiligt —
zum Beispiel durch Burgerbefragungen, Workshops
oder Gesprache vor Ort. Dabei geht es um Fragen wie:




»  Wie wollen Sie zukiinftig wohnen?

» Welche Zielgruppen sollen angesprochen
werden?

* Welche erganzenden offentlichen Nutzungen
braucht es?

So kann aus einem bestehenden Leerstand

ein passendes Angebot entstehen — etwa erste
Wohnungen fiir junge Menschen, Seniorenwohnen
im Ortskern oder eine Kombination aus Wohnen,
Gemeinschaftsraum, Start-up-Blro oder sozialem
Angebot.

3. Machbarkeit und Nutzungskonzept entwickeln
Im nachsten Schritt wird untersucht, was im Bestand
moglich ist. Gemeinsam mit Planungsbiiros und Fach-
leuten entsteht eine Machbarkeitsstudie.

Dabei gilt: Nicht das Gebaude muss an eine Standard-
I6sung angepasst werden — sondern das Konzept an
die Besonderheiten des Gebaudes.
Fir eine gelungene Idee geht es nun darum:
» die Starken und Potenziale des Bestands
zu erkennen,
» ein individuelles Nutzungskonzept zu gestalten,
» eine wirtschaftliche und kostensparende L&sung
zu erarbeiten,
» sowie erforderliche Qualitaten herauszuarbeiten.

Wohnen kann dabei bewusst mit anderen
Nutzungen kombiniert werden: flexibel,
gemeinschaftlich und passend zum Ort.

4. Die passende Forderung finden
Sobald ein tragfahiges Konzept vorliegt, wird
geprift, welche Férderung am besten passt.
Méglich sind:
* Wohnraumférderung,
» Stadtebauférderung,
» oder eine Kombination beider und

anderer Programme.
Gemeinsam mit den zustandigen Sachgebieten 34 —
Stadtebau und 35 — Wohnungswesen an den Bezirks-
regierungen werden verschiedene Varianten durch-
gespielt. Ziel ist immer eine Losung, die wirtschaftlich
sinnvoll und gleichzeitig gut umsetzbar ist.

5. Gemeinsam entscheiden und umsetzen
Jetzt kann die Kommune das Projekt starten! Das
Expertengremium begleitet in wichtigen Fragen:
von der Suche nach dem passenden Planer, tber
Nutzungsideen bis zur Umsetzung.

Heute schon erreicht

5 laufende Projekte
rund 50 Wohnungen

Netzwerk aus Planern
und Regierungen
Ziel: 50 Projekte/500 Wohnungen




REISCHACH:

Das alte Rathaus wird zum ersten Zuhause

Junge Menschen im Ortskern halten (ca. 2.700 Einwohner)

Generation Z — Erste eigene Wohnung — Smart-Box

Im Ortskern von Reischach steht ein
Gebaude mit Geschichte: Das alte
Rathaus. Seit Auszug der 6ffentlichen
Nutzung steht es leer. Ein identitats-
stiftender Ort ohne neue Funktion.
Gleichzeitig fehlt es gerade jungen
Menschen vor Ort an passenden Miet-
wohnangeboten fur den ersten Schritt
in die Eigenstandigkeit.

Das Modellprojekt ,Altes Rathaus jetzt
WOHNEN® setzt genau hier an: Das
historische Gebaude wird neu gedacht,
als Ort fur die Generation Z.

Projektidee

Im Fokus stehen acht, kompakte, be-
zahlbare Wohnungen, die den Einstieg
ins eigenstandige Leben erleichtern.
Das Konzept zeichnet sich aus durch
das innovative Element einer ,Smart-
Box“ — ein vorgefertigtes Modul, das
Bad, Kiiche, Schlafen und Arbeiten
blndelt, Ausbau- und Méblierungs-
kosten reduziert und jungen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern bereits eine
nahezu vollstandige Starterausstattung
zum Einzug bietet. Auch Gemeinschafts-
rdume wie eine Fahrradwerkstatt und
der gemeinsame Gartenbereich am
Fluss werden mitgedacht.

1. Erstwohnungen fiir junge Erwachsene

2. 8 Wohneinheiten zwischen 37 — 52 gm -

3. Jede Wohnung hat ihren eigenen Eingang

und ihren eigenen Freiraum

4. ,Smart-Box“ als innovativer modulhafter
Raum mit Badezimmer, Kiichenzeile und

Homeoffice-Arbeitsplatz

Eine Besonderheit in der Ideenfindung
ist der intensive Beteiligungs- und
Planungsprozess: Junge Menschen aus
Reischach wurden gezielt angesprochen
und aktiv eingebunden. lhre Bediirfnis-
se, ldeen und Lebensrealitaten stehen
im Mittelpunkt der Entwicklung. Ein
Highlight war der zweitagige Planungs-
workshop direkt im Gebaude — ein
offenes Format, das Fachplanung und
Birgerschaft auf Augenhéhe zusam-
mengebracht hat.

,Wir wollen ein Angebot fiir
Erstwohnungen fiir junge
Leute schaffen, damit die-
se im Ort bleiben kénnen.
Ebenso bieten wir ihnen
einen Raum flir die Haus-
gemeinschaft an und an
unserem Fluss einen Auf-
enthaltsort fiir die Ortsge-
meinschaft.”

Erster Blirgermeister
Alfred Stockner






MARKTBREIT:

Im alten Schlecker entsteht ein Wohnhaus mit Herz

Wohnen, Gemeinschaft und Begegnung fiir Jung und Alt (ca. 3.800 Einwohner)

Senioren-WG — Gemeinschaft — Neue Mitte

Direkt in der historischen Altstadt von
Marktbreit steht ein Gebaude, das viele
Jahre zum Alltag gehérte und dann lange
leer stand: der ehemalige Schlecker-
Markt. Tiefe Grundrisse, wenig Tages-
licht und fehlende Aufenthaltsqualitat
machten eine Nachnutzung schwierig.
Gleichzeitig liegt das Gebaude an einem
zentralen Ort mit groRem Potenzial fur
die Stadtgemeinschaft.

Genau hier setzt das Modellprojekt
»Alter Schlecker jetzt WOHNEN* an:

Projektidee

1. Multifunktionsraum im EG neben

offentlicher Werkstatt und kleinerem

Vereinsraum

2. Senioren-WG im 1. OG barrierefrei

Aus einem funktionalen Verkaufsraum
wird ein lebendiger Ort zum Wohnen,
Arbeiten und Begegnen. Ziel ist es, be-
zahlbaren und innovativen Wohnraum
zu schaffen und diesen erganzt durch
gemeinsame Nutz- und Begegnungs-
raume. Neben barrierefreien Senioren-
Wohnungen im 1. Obergeschoss finden
sich attraktive Galeriewohnungen fir
junge Leute im Dachgeschoss sowie
ein Multifunktionsraum, Co-Working-
Bereiche, Kreativraume fur die Stadt-
gesellschaft.

erschlossen durch den Bestandsaufzug

3. Wohnen fiir junge Leute mit

Galeriewohnungen unter dem Dach

4. Wohnungsmix

Alter Schlecker
—] jetzt

WOHNE

So entsteht nicht nur neuer Wohnraum,
sondern ein neues Miteinander mitten in
Marktbreit.

Besonders ist dabei der konsequent par-
tizipative Ansatz: Die Burgerinnen und
Birger wurden von Anfang an aktiv ein-
gebunden. Uber 100 Menschen haben
ihre ldeen eingebracht und gezeigt, wie
viel Kreativitat und Engagement in der
Stadt steckt. Ihre Vorschlage bilden die
Grundlage fur die planerische Weiter-
entwicklung und die Machbarkeitsstudie.

sUnsere Leitidee fiir den alten
Schlecker ist — Austausch der
Generationen. Wohnen fiir
Jjunge Leute unter dem Dach.
Eine mégliche Senioren-WG

im ersten Stock. Erganzt durch
einen Multifunktionsraum

fir die éffentliche Nutzung im
Erdgeschoss.”

Erster Biirgermeister
Harald Kopp






BAD KOTZTING:

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Neue Raume fir Grinder und Gemeinschaft (ca. 7.500 Einwohner)

Alte Metzgerei

] jetzt

Junges Wohnen — Arbeiten & Leben — Griinderszene

Mitten in der Innenstadt von Bad
Koétzting steht ein Gebaude, das das
Stadtbild pragt und dann jahrelang leer
stand: die alte Metzgerei. Ein funktio-
nal gepragter Bestand mit kleinteiligen
Strukturen, wenig Aufenthaltsqualitat
und hohen Anforderungen an eine
Umnutzung mit Blick auf Brandschutz,
Belichtung und Bellftung. Gleichzeitig
bietet genau dieser Ort enormes
Potenzial fir die Zukunft der Stadt.

Das Modellprojekt ,Alte Metzgerei
jetzt WOHNEN® verwandelt den Leer-
stand in einen lebendigen Ort fur junge
Menschen, kreative Képfe und neue
Arbeitsformen. Im Mittelpunkt steht

Bezahlbare Wohnungen in den beiden
Obergeschossen treffen auf flexibel
nutzbare Raume fiir die lokale Griinder-
szene im Erdgeschoss. So entsteht ein
Ort, an dem nicht nur gewohnt, sondern
auch gearbeitet, entwickelt und vernetzt
wird.

Besonders ist dabei der ressourcen-
schonende Umgang mit dem Bestand:
GroRe Teile des Gebaudes bleiben
erhalten. Durch kluge Planung — etwa
die Weiterfihrung bestehender Grund-
risse, ein malvoll ertiichtigtes Dach und
modulare Einbauten wird bezahlbarer
Wohnraum erméglicht.

WOHNE

die Verbindung von Wohnen und Arbeiten:

Gemeinschaftliche Elemente wie ein
offenes Treppenhaus oder eine Dachter-
rasse fordern zudem den Austausch und
schaffen echte Begegnungsorte.

Auch in Bad Koétzting spielt die Beteili-
gung eine zentrale Rolle: Uber 100 Biir-
gerinnen und Blrger sowie die be-
stehende Burgerinitiative ,Freirdume®,
die das leerstehende Gebaude im
Erdgeschoss nutzen wollen, haben
ihre Ideen eingebracht und damit den
Grundstein fiir die weitere Entwicklung
des Entwurfs gelegt. Die enge Zu-
sammenarbeit von Stadt, Fachplanern
und Burgerschaft macht das Projekt zu
einem echten Gemeinschaftsvorhaben.




Projektverlauf

7. Oktober 2025 - PROJEKTSTART

Auftakt mit Blirgerbeteiligung

(analog & digital, zwei Wochen)

->» 108 Teilnehmende, vielfaltige Ideen
und Winsche

.....

l&ersh
=—=nd
MOENEN

19. November 2025 - WORKSHOP

Bedarfsfindung mit Lenkungsgruppe

und Auswertung der Beteiligung

=»> Gemeinsamer Abend mit intensiven
Diskussionen zu Wohnen, Nutzung
und Gestaltung

27. Januar 2026 - ERGEBNISSE

Beschluss der Machbarkeitsstudie im

Stadtrat

= Offentliche Présentation und
Ausstellung der Ergebnisse

Das Projekt zeigt, wie aus einem ehe-
maligen Funktionsgebaude ein Ort mit
Zukunft entstehen kann. Bad Koétzting
nutzt die Chance des Leerstands —

fur junges Wohnen, neue Arbeitswelten
und eine lebendige Innenstadt.

1"
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WEITERE PROJEKTE

AUF DEM WEG

Niederwerrn — alte Wascherei

Neue Raume fir junge, technologieaffine Fachkrafte und die Ortsgemeinschaft (ca. 8.300 Einwohner)

Am Ortsrand von Niederwerrn liegt

ein Gebaude mit besonderer Qualitat:
die ehemalige Wascherei. lhre filigrane,
leichte Konstruktion mit groRzugigen
Glasflachen und schlanken Stiitzen
verleiht ihr eine offene, transparente
Anmutung. Auf dem Grundstiick be-
findet sich ein kleiner Garten, durch
den die Wern flie3t: ein Ort mit groRem
Potenzial fiir neue Nutzungen und
eine zukunftsweisende Entwicklung.

Das Besondere am Projekt:

» Impuls fur das Quartier: Die Entwicklung
der alten Wascherei gibt den Anstof fir
eine neue Perspektive am Ortsrand

* Wohnen & Arbeiten flr ,Techies®:

Bezahlbarer Wohnraum kombiniert
mit Méglichkeiten fir gemeinsames

Arbeiten und Homeoffice

Das Modellprojekt greift diese Qualitaten
auf und denkt den Standort neu: als
Wohn- und Arbeitsort fir junge, technik-
affine Menschen und als Impulsgeber
fur das gesamte Umfeld. Ziel ist es,
nicht nur Leerstand zu aktivieren, son-
dern am Ortsrand eine neue Dynamik
zu entfalten.

» Altlasten als Chance: Die Auseinander-

setzung mit den Altlasten schafft die

Grundlage, das Grundstlick langfristig
zu aktivieren und weiterzuentwickeln

Ausblick: Ende April startet das
Projekt mit einem Live-Burgerdialog.
Gemeinsam mit den Birgerinnen und
Burgern werden die Ergebnisse der
vorangegangenen Beteiligung vorge-
stellt, diskutiert und weitergedacht —
als wichtiger Schritt hin zu einem
tragfahigen Konzept fiir Niederwerrn.




wwoHNEN T

Marktredwitz — alte Brauerei

Neue Perspektiven fiir die Schlossanlage im Ortsteil Brand (ca. 1.100 Einwohner)

Ein Ort mit Geschichte wird wieder fur
alle zuganglich gemacht: Im Marktred-
witzer Ortsteil Brand soll die ehemalige
Brauerei in der Schlossanlage zum
Ausgangspunkt einer zukunftsfahigen
Entwicklung werden. Pragend ist das
Ensemble aus gewachsener Bausubs-
tanz, das heute teilweise ungenutzt

ist und auf eine neue Nutzung wartet.
Gleichzeitig bietet der Standort die
Chance, die Schlossanlage wieder
starker mit dem Ort zu verknlpfen und
als lebendigen Bestandteil des offentli-
chen Lebens zu aktivieren.

Das Modellprojekt setzt genau hier
an, als erster wichtiger Baustein fir die
Entwicklung des gesamten Areals.

Ausblick: Im Frihjahr 2026 1auft

das Vergabeverfahren (VgV) fur die
Planungsleistungen. Die Birgerbe-
teiligung ist fur den Friihsommer 2026
vorgesehen. Ein wichtiger Schritt,

um gemeinsam mit den Birgerinnen
und Birgern die zukiinftige Entwicklung
der Schlossanlage zu gestalten.
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KOSTENSPAREND UMBAUEN -
LEARNINGS AUS DER PRAXIS

Einfacher umbauen. Cleverer planen. Kosten sparen.

Kostensparendes Bauen beginnt nicht
auf der Baustelle. Die entscheidenden
Weichen werden viel friher gestellt: bei
der Frage, wer kiinftig dort wohnen soll,
welche Qualitaten wirklich gebraucht

werden und was der Bestand bereits
mitbringt. Die Erfahrungen aus den
vorgestellten Modellprojekten und dem
Planungsworkshop zeigen: Wer friih
die richtigen Entscheidungen trifft,

10 Thesen fiir kostensparendes Umbauen

1. Nur Projekte mit starkem
Riickhalt werden ziigig
realisiert

Wo Ziele und Nutzungen breit getragen
werden, entstehen weniger Umplanungen,
weniger Konflikte — und damit weniger
Kosten.

2. Gute Planung beginnt mit
den richtigen Partnern

Frihe Einbindung von Nutzern, Ver-
waltung und Fachplanung schafft Klar-
heit. Das reduziert Fehlentscheidungen
und unnétige Planungsanderungen.

3. Wer die Zielgruppe kennt,
baut glinstiger

Klar definierte Nutzergruppen er-
maoglichen passgenaue Losungen
statt teurer Uberstandards. Nicht
jede Wohnung muss alles kénnen.

4. Erst die Starken des
Gebaudes
verstehen

Bestandsgebaude geben vieles vor.
Wer ihre Potenziale klug nutzt, statt
gegen sie zu planen, spart Eingriffe in
Tragwerk, Technik und Struktur.

kann Baukosten deutlich senken —
ohne an Qualitat und Wohnwert zu
verlieren. Die folgenden Thesen
fassen die wichtigsten Erkenntnisse
zusammen.

5. Nicht alles neu machen —
Vorhandenes weiterdenken

Weiterverwenden statt ersetzen:
bestehende Bauteile, Materialien

und Strukturen bieten grofRes Ein-
sparpotenzial — oft auch gestalterisch.

6. Standards hinter-
fragen statt automatisch
libernehmen

Bestand ist kein Neubau. Wer Anfor-
derungen differenziert betrachtet und
Spielrdume kompetent nutzt, vermeidet
unnotige technische und bauliche Kosten.



7. Bestehende ErschlieRung
clever nutzen

Treppen, Aufziige und Zugange sind
teuer. lhre Weiterverwendung spart
nicht nur Baukosten, sondern auch
Flache und weitreichende Eingriffe.

8. Flexibilitat planen statt
mehrmals umbauen

Anpassungsfahige Ausstattung,
Grundrisse und schaltbare Einheiten
verlangern die Nutzungsdauer und
vermeiden kostspielige Umbauten

in der Zukunft.

9. Gemeinschaftsflachen statt
maximaler Wohnflache

Gut nutzbare Gemeinschaftsangebote
kénnen private Flachenbedarfe reduzie-
ren — und gleichzeitig die Wohnqualitat
erhohen. Auch fiir die Bewohnerschaft
kann so die Miete reduziert werden.

10. Einfach bauen heif}t nicht
schlechter bauen

Reduzierte Technik, robuste Materialien
und klare Lésungen fuhren oft zu lang-
lebigeren, im Unterhalt effizienteren und
wirtschaftlicheren Gebauden.

Die grofiten Einsparpotenziale liegen
nicht nur im Detail, sondern auch im
Konzept. Wer frih richtig entscheidet,
baut einfacher, robuster und bezahl-
barer. Es lohnt sich fir alle, wenn aus
Leerstand jetzt WOHNEN wird.
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Ansprechpartner —
wer weiterhilft




