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Dr. Olaf Heinrich, Bürgermeister

► Grundsatzbeschluss Innenentwicklung vor   
Außenentwicklung (2007)

► Kommunales Flächenmanagement (seit 
10/2008)

► Ziele der aktuellen Entwicklung

- Kaufhaus/Kino

- Verkehrsentlastung

- Ort schafft Mitte (Campus, Brache Froschau,  
Impulsprojekt)
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Stadt Freyung | Flächensparen
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Kommunales Flächenmanagement
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Kommunales Flächenmanagement | Intensivierung 2011

1) Ermittlung der Baulücken und Leerstände (Anfang/Mitte 
2011)

► 40 Baulücken im Stadtbereich (+42 im Umland)

► 18 Leer bzw. Teilleerstände

► 7 Gewerbebrachflächen

2) Vorbereitung Anschreiben Eigentümer (September 2011)

3) Information über Presse

4) Auswertung der Fragebögen (Ende 2011)

5) Veröffentlichung der verfügbaren Flächen und Gebäude 
(Anfang 2012)

► Homepage Stadt Freyung, Stadtinformationsblatt,  
Maklerbüros, Banken

6) Fortschreibung Flächenmanagement
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Kaufhaus/Kino

Stadtplatz 8+10 (Bestand) aktuelle Planung
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Ort schafft Mitte

Quartiere | Rahmenplanung

Brachfläche Froschau

Impulsprojekt Stadtplatz 9

Brachfläche Campus
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Ort schafft Mitte

Brachfläche Froschau

Brachfläche Froschau

► Innerstädtische   Entwicklungsfläche 
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Ort schafft Mitte

Impulsprojekt 

Impulsprojekt Stadtplatz 9

► geplante Umsetzung durch 
FreYinvest

► Wohnen im Alter



FreYinvest

Immobilie

Erwerb 
mit Eigenkapital

Sanieren Mieteinnahmen,
Steuerliche Vorteile
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Ort schafft Mitte

Organigramm FreYinvest

1. Private Investoren schließen sich zusammen

2. Kaufen über die Gesellschaft eine Immobilie

3. Nutzen das Know-how der Stadt (z.B. 
Fördermöglichkeiten, KfW, Wohnungsbau, 
usw.)

4. Haben eine wertbeständige Geldanlage 
ohne Inflationsrisiken!
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Ziele der aktuellen Entwicklung | Ort schafft Mitte

Brachfläche Campus

Brachfläche Campus

► Innerstädtische   Entwicklungsfläche 

► geplanter Wettbewerb für 
innerstädtische neue Wohnformen

► Gründercampus



Zusätzliche Maßnahmen der Innenentwicklung
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Zusätzliche Maßnahmen der Innenentwicklung

Mehrgenerationenhaus (Architektouren 2011)



Fassadenprogramm

Zusätzliche Maßnahmen der Innenentwicklung

Dr. Olaf Heinrich, Bürgermeister 3. Bayerisches Flächensparforum Landshut, 06.10.2011



Neugestaltung Kirchplatz (Bestand) aktuelle Planung

Zusätzliche Maßnahmen der Innenentwicklung
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Auenpark Freyung
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Zusätzliche Maßnahmen der Innenentwicklung



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Freyung - Kleine Stadt am großen Wald

Wenzl Architekten
06.10.2011

Freyung „Ort schafft Mitte“
3. Bayerisches Flächensparforum
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FREYUNG

gegründet   1301

Region   12 Donau-Wald

Regierungsbezirk  Niederbayern

Landkreis   Freyung Grafenau

Fläche   48,64 km²

Einwohner  6.923

Mittelzentrum  bevorzugt zu entwickelnder Ort
Landratsamt• 
Krankenhaus• 
Bundeswehr • 
Bundespolizei• 
Schulen/ Gymnasium/ Campus• 
Rehazentrum• 
Fremdenverkehr/ Kurhaus• 
Einpendlerort• 
Arbeitsplätze• 

30 km zum Oberzentrum Passau
12,5 km zur tschechischen Grenze (Philippsreut)
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Freyung „Ort schafft Mitte“
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Im Städtebauförderprogramm seit 1978

Die Stadt profitiert von der Sanierung!

Wenzl Architekten
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Freyung „Ort schafft Mitte“
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Statistik kommunal 2010

Statistik kommunal 2010

Gebäudeleerstand

Verkehr

Nach der Sanierung = vor der Sanierung
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 

Handlungsfelder Umgriff Rahmenplan Innenstadt

zum Rahmenplan Stadtumbau West

Bevölkerung• 
Kultur• 
Wirtschaft-Tourismus• 
Umwelt• 

241,786 m² (24,2 ha)• 
341 Einwohner, d.h. 14 Einwohner / ha• 
Altersstruktur: 14% Kinder • 

    62 % Erwachsene 
    24 % Senioren

Landschaft• 
Stadtplanung• 
Verkehr• 
Interkommunale • 

 Zusammenarbeit
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Stadt Freyung Rahmenplan Innenstadt

Aussagen - Maßnahmen zur Sanierung = 
Sanierungskonzept »

Aussagen - Maßnahmen zur Entwicklung = 
Entwicklungskonzept »

Freiraum: Optimierung des Wohnumfeldes
öffentlich - Optimierung des Arbeitsumfeldes
privat:  Optimierung der öfftl. Freiräume
  Optimierung der Verkehrsräume
Bauraum
öffentlich -
privat:  Benennung der Sanierungsobjekte
  konkrete Sanierungsvorschläge
  Nutzungsvorschläge
  Erweiterungsvorschläge /  
  Nachverdichtung
  Definition innenstädtischer  
  „Baugebiete“
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Einfamilienhausgebiete

Gemischte Baugebiete

Gewerbebaugebiete

Geschoßwohnungsbau

Öffentlich genuzte Flächen

Innerörtliches Grün

Militärisch genutzte Flächen

Dorfkerne

Historischer Stadtkern

Stadt Freyung Eigentumsverhältnisse
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Gründe für Gebäudeleerstand (44 Gebäude)

Zielgruppen für Wohnraum

Sanierungsstau• 
„marktgerechte“ Grundrissstruktur /  • 

 Wohnungsgröße (Mietkosten)
Generationenfolge („Senioren bleiben übrig“)• 
fehlende Finanzkraft (Gebäudegröße)• 
fehlende Visionen• 
Saturiertheit  • 

 (1-2 Personen fühlen sich im großen Haus wohl)
fehlende Erschließung / Stellplätze• 
fehlende Freiflächen / Terrassen / Balkone• 
mangelnde Qualität im Wohnumfeld• 
Immissionsschutz / Straßenlärm• 
Konkurrenz in besseren Lagen / anderen Orten• 
Konkurrenz durch Neubauten - vor allem auch  • 

 durch das freistehende Einfamilienhaus mit Garten

die klassische Familie• 
die Teilfamilien / Patchwork-family• 
kinderlose Paare• 
Singles• 

Azubis / Angetellte »
Beamte in Ämtern »
Bundeswehr, Bundespolizei »
Krankenhausangestellte »
Lehrer / Referendare »
Professoren / Assistenten / Studenten  »

Senioren (vor der Pflegestufe)• 

Übersicht Potentiale für innenstädtisches Wohnen
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„Ja, das willste...

Vor dir die Friedrichstraße.
Im Rücken die Ostsee.

Vormittags den Strandkorb.
Am Abend ins Kino.

Ja, das willste!

(Kurt Tucholsky)
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g

Wohnen in der Stadt

Ruhige und private Gärten, mitten in der Stadt, bieten eine hohe Wohnqualität.
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Entwicklungsräume

1

2

3
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1 Entwicklung „Campus“
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2 Entwicklung Froschau

KiGa

Pizz.

Gem. Caritas
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3 Entwicklung Stadtplatz 5 bis 9
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3 Entwicklung Stadtplatz 5 bis 9



A1 Sanierung Wohnbaubestand + Parkscheune
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A2 Sanierung Wohnbaubestand + Erw. + Parkscheune
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A3.1 Sanierung Bestand + Erw.1 + Bebauung auf Einzelparzelle

rückwärtige Bebauung 
auf Einzelparzellen 

nur bei Parzelle 2/3 
entsprechende  
Breite vorhanden 

Flächenverbrauch 
für oberirdische 
Stellplätze  

wenig Wohnumfeld-
qualität
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A3.2 Sanierung Bestand + Erw.1 + Erw.2 + Tiefgarage

Innerstädtisches integriertes Wohnen
Wenzl Architekten
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Vielen Dank für Ihere Aufmerksamkeit!
Wenzl Architekten
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