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GRIBS-Kongress
Mit Verstand und Augenmaß!
Flächensparen in der kommunalen Praxis

Vortrag: Leerstände, Baulücken und mehr.
Werkzeuge und Strategien für eine 
gelungene Innenentwicklung

durch Büro PLANWERK, Nürnberg
Büroleiter Gunter Schramm, M.A.
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Warum überhaupt Innenentwicklung?

� Reduzierung des Flächenverbrauchs

� Belebung und Aufwertung der Ortskerne

� Erhalt wertvoller Bausubstanz

� Erhalt und Verbesserung des Ortsbildes

� Erhöhung der Nutzungsdichte

� Bessere Auslastung der Infrastruktur (technisch und sozial)

� Sicherung des zentralen Nahversorgungsangebots

� Schaffung von kurzen Wegen – Reduzierung Mobilitätsbedarf

� Reduzierung der Erschließungskosten
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Welche Aktivierungspotenziale bestehen im Innenbereich

� Baulücken

� geringfügig bebaute Grundstücke

� Grundstücke mit Fehl- und Mindernutzungen

� Leerstehende Gebäude verschiedener Art
� Wohngebäude
� Nahversorgung
� Infrastruktur
� Hofstellen (leer, Restnutzung)

� Vom Leerstand bedrohte Gebäude
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Wenn wir von Leerstand sprechen, meinen wir

� Bei einem Leerstand handelt es sich um ungenutzte oder nicht vermietete 

Gebäude oder Flächen in privatem oder öffentlichem Eigentum

� Leerstehende Gebäude, teilbewohnte bzw. –genutzte Gebäude, Baulücken, 

Althofstellen

� Bei den Arten von Gebäudeleerstand müssen wir unterscheiden zwischen

• Konjunktureller Leerstand -> nur übergangsweise

• Spekulativer Leerstand -> beabsichtigt

• Struktureller Leerstand -> die eigentlichen Problemfälle
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Was können wir für die Innenentwicklung tun?

� Baurechtliche Rahmenbedingungen schaffen
� Rücknahme von/ Verzicht auf Baulandausweisungen

� Einen Paradigmenwechsel propagieren
� Ratsbeschluss „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“

� Bewusstsein verändern
� Qualitäten der Innenentwicklung kontinuierlich kommunizieren

� Finanzielle Anreize geben
� Förderprogramme zur Leerstandsbeseitigung auflegen

� Fördergeber nutzen
� Programme von Städtebauförderung und Dorferneuerung nutzen
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Was können wir für die Innenentwicklung tun?

� Grundlagen ermitteln
� Leerstände, Baulücken, Gefährdungen erfassen

� Informationen zu Förderung weitergeben
� Förderfibel auflegen – analog und digital

� Potenzielle Bauherren unterstützen
� Beratungsschecks vergeben, Sanierungsberatung, Energieberatung

� Best-Practice-Beispiele aufzeigen
� Ausstellungen, Flyer, Homepage

� Kontinuierlich dran bleiben und hart bleiben
� Alle Maßnahmen regelmäßig wiederholen, nicht nachgeben
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Zwei Beispiele aus der praktischen Arbeit der Innenentwicklung!

Städtebauförderung und 
Innenentwicklung

Vitalitäts-Check 2.0
Ländliche Entwicklung
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Beispiel 1: Städtebauförderung und Innenentwicklung
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Innenentwicklung in der Städtebauförderung

Alle Programme der Städtebauförderung beschäftigen sich mit der Innentwicklung

� Ausweisung von Sanierungsgebieten (nach BauGB)

� Auflegen von kommunalen Förderprogrammen (nach StBauFR)

� Kombination mit Sanierungsberatungen (nach StBauFR)

� Begleitung der Prozesse durch Managements

� Aufbau von Flächenmanagement-Datenbanken

� Aktivierung von Eigentümern

� Begleitung durch Öffentlichkeitsarbeit

� Durchführung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten

� Immobilien- und Bauplatzbörsen

� Thematische Vortragsreihen

� Einzelne Projekte zur Sensibilisierung
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Begleitung der Prozesse durch Managements

Leistungen eines Managements

� Externer Sachverstand

� Entlastung der kommunalen Verwaltung

� Neutraler Umgang mit der Innentwicklung

� Präsenz vor Ort

� Vermittlung weiterer Beratungsakteure
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Aufbau von Flächenmanagement-Datenbanken

Schritte zum Aufbau einer FM-Datenbank

� Erfassung auf Basis kommunaler Daten

� Schriftliche Befragung der Eigentümer

� Differenzierung nach Leerstandtypen

� Priorisierung

� Persönliche Kontaktaufnahme

� Weitere Betreuung nach Bedarf
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Begleitung durch Öffentlichkeitsarbeit

-> Förderfibel (analog und digital)
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Begleitung durch Öffentlichkeitsarbeit

-> Kommunikation erhöhter steuerlicher Abschreibungen (San.gebiet)
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Begleitung durch Öffentlichkeitsarbeit

-> Thematische Vortragsreihen
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-> Durchführung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten

www.oberes-rodachtal.de

Umsetzungsvorbereitungen
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-> Durchführung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten

Umsetzungsvorbereitungen
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-> Barrierefreie Musterwohnung als Beratungsbeispiel

Begleitende Aktionen
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-> Immobilien- und Bauplatzbörse

www.ssn-plus.de

Begleitende Aktionen
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Ziel: Information über aktives 
Leerstandsmanagement

• Bürgeraktivierung

• Anstoß zur Entwicklung kreativer 

Nutzungsideen

Veranstaltung: Lichtdesignerin setzt das 
Haus in Szene

• Kurzinformation vom Projektmanagement 

• Eigentümer stellt sich, das Haus und 

ggf. erste Nutzungsideen vor

• Live Übertragung TATORT 

• Getränke usw. gegen Spende

-> Tatort Leerstand

Begleitende Aktionen
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Beispiel 2: Vitalitäts-Check und Flächenmanagement

Ländliche 

Entwicklung 

in Bayern
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Vitalitäts-Check und Flächenmanagement

www.landentwicklung.bayern.de

-> Ablauf / Arbeitsschritte
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-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur (automatisch)

www.landentwicklung.bayern.de  |  Vitalitäts-Check

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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www.landentwicklung.bayern.de  |  Vitalitäts-Check

-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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www.landentwicklung.bayern.de  |  Vitalitäts-Check

-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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-> Erfassung Daten zu Baulücken und Leerständen

www.landentwicklung.bayern.de  |  FMD

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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Nr. Tätigkeit

1 Schulung FMD 3.2

2 Erfassung Baulücken

3 Datenlauf 1 Einwohnerdaten

4 Erfassung Leerstände

5 Datenlauf 2 Einwohnerdaten

6 Erfassung Leerstandsgefährdungen

7 Überprüfung (PLANWERK)

8 1. Visualisierung

9 Überprüfung (Kommune)

10 2. Visualisierung

11 Eingabe in FMD 3.2

12 Durchführung Eigentümerbefragung

13 Erfassung Rückläufe

14 Auswertung und Analyse

15 Entwicklung Konzeptvorschläge
16 Abschlussbericht / Verstetigung

www.landentwicklung.bayern.de  |  FMD

-> Erfassung Daten zu Baulücken und Leerständen

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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Abgefragt werden u.a.:

- Gebäudedaten

- Grundstücksdaten

- Sanierungsbedarf

- Sanierungsbereitschaft

- Leerstandsgrund

- Verkaufsbereitschaft

- Informationsbedarf

www.landentwicklung.bayern.de  |  FMD

-> Eigentümerbefragung

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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-> Begleitende Öffentlichkeitsarbeit

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement



15

GRIBS-Kongress – Feuchtwangen – 28.4.2018, Seite 29

Beispielort

-> Auswertung Flächenmanagement

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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-> Visualisierung Flächenmanagement

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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www.landentwicklung.bayern.de

Beispielort

-> Qualifizierung Innenentwicklungspotenziale

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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www.landentwicklung.bayern.de  |  FMD

-> Darstellung der örtlichen Versorgungsqualität

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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Allianz Donau-Isar

-> Ortsteilbewertung

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement

Ortsteil Versorgung
ÖPNV-

Anbindung

Gesamtbewertung 

Versorgungsgrad

Innenentwicklungs-

potenzial 

(Flächenmanagement)

Ortsteil A Mangelhaft Unregelmäßig Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil B Mangelhaft Unregelmäßig Gering Mittel Reine Bestandspflege

Ortsteil C Mangelhaft Unregelmäßig Gering Hoch Reine Bestandspflege

Ortsteil D Mangelhaft Unregelmäßig Gering Hoch Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil E Mangelhaft Unregelmäßig Gering Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil F Eingeschränkt Unregelmäßig Mittel Mittel Mittleres Gesamtpotenzial

Ortsteil G Mangelhaft Unregelmäßig Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil H Mangelhaft Regelmäßig Mittel Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil I Eingeschränkt Unregelmäßig Mittel Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil J Gut Unregelmäßig Hoch Hoch Hohes Gesamtpotenzial

Ortsteil K Mangelhaft Unregelmäßig Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil L Mangelhaft Unregelmäßig Gering Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil M Mangelhaft Unregelmäßig Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil N Mangelhaft Unregelmäßig Gering Mittel Reine Bestandspflege

Beispielgemeinde

Gesamtpotenzial der 

Ortsentwicklung
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www.regnitz-aisch.de

-> Immobilienplattform

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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-> Förderprogramm - Innenentwicklung

Allianz Fränk. Saaletal

Förderkriterien:

� Lage im Ortskern (Baualter?)

� Mind. 12 Monate leerstehend

� Mind. 5 Jahr Nutzung garantiert

� Maßnahme mit Kommune abgestimmt

� Eigentümer ist Antragsteller

� Max. 10.000 € Förderung

� Zuschläge für Kinder

� Ergänzende Bauberatung

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement
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Allianz Regnitz-Aisch

Nachrangige 
Priorität für 
Gefährdungen 
(Witwenstraßen)

-> Festlegung von Handlungsprioritäten

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement

Hohe Priorität für die 
Entwicklung des 
historischen Ortskern

Hohe Priorität für 
Baulückenmanagement
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-> Abschließend: Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Vitalitäts-Check und Flächenmanagement

Erfolgsfaktoren

� Umfassende Kenntnis der Innenentwicklungspotenziale (-> dauerhaft)

� Kooperation mit der kommunalen Verwaltung

� Direkte Ansprache der Eigentümer

� Externer fachlicher Input für Politik und Verwaltung

� Sensibilisierung für das Thema

� Schaffung einer Grundlage für Baulandentwicklung

Hemmnisse

� Relativ hoher Aufwand für Verwaltung

� Aktuell ungünstige Geldmarktbedingungen

� Traditionelles Wachstumsdenken

� Fehlendes Verständnis für "demographischen Wandel"

� Geringe Akzeptanz für Wohnen im Bestand
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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