GRIBS-Kongress
Mit Verstand und Augenmaf3!
Flachensparen in der kommunalen Praxis

Vortrag: Leerstinde, Bauliicken und mehr.
Werkzeuge und Strategien fiir eine

gelungene Innenentwicklung

durch Biiro PLANWERK, Niirnberg
Biiroleiter Gunter Schramm, M.A.

fﬁ Biiro PLANWERK

WIEERSE

Warum tiberhaupt Innenentwicklung?

= Reduzierung des Flachenverbrauchs

= Belebung und Aufwertung der Ortskerne

= Erhalt wertvoller Bausubstanz

= Erhalt und Verbesserung des Ortsbildes

= Erhohung der Nutzungsdichte

= Bessere Auslastung der Infrastruktur (technisch und sozial)

= Sicherung des zentralen Nahversorgungsangebots

= Schaffung von kurzen Wegen — Reduzierung Mobilitdtsbedarf

= Reduzierung der ErschlieBungskosten




Welche Aktivierungspotenziale bestehen im Innenbereich

= Bauliicken

= geringfiigig bebaute Grundstiicke
= Grundstiicke mit Fehl- und Mindernutzungen

= Leerstehende Gebaude verschiedener Art
= Wohngebdude
= Nahversorgung
= Infrastruktur
= Hofstellen (leer, Restnutzung)

= Vom Leerstand bedrohte Gebaude
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Wenn wir von Leerstand sprechen, meinen wir

= Bei einem Leerstand handelt es sich um ungenutzte oder nicht vermietete
Gebaude oder Flachen in privatem oder 6ffentlichem Eigentum

= |eerstehende Gebaude, teilbewohnte bzw. —genutzte Gebdude, Baullicken,
Althofstellen

= Bei den Arten von Gebaudeleerstand miissen wir unterscheiden zwischen
¢ Konjunktureller Leerstand -> nur Uibergangsweise

* Spekulativer Leerstand -> beabsichtigt
e Struktureller Leerstand -> die eigentlichen Problemfille
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Was konnen wir fiir die Innenentwicklung tun?

Baurechtliche Rahmenbedingungen schaffen
% Riicknahme von/ Verzicht auf Baulandausweisungen

Einen Paradigmenwechsel propagieren
& Ratsbeschluss ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”

Bewusstsein verandern
% Qualitdten der Innenentwicklung kontinuierlich kommunizieren

Finanzielle Anreize geben
% Férderprogramme zur Leerstandsbeseitigung auflegen

Fordergeber nutzen
% Programme von Stidtebauforderung und Dorferneuerung nutzen

GRIBS-Kongress — Feuchtwangen — 28.4.2018, Seite 5

Was konnen wir fiir die Innenentwicklung tun?

Grundlagen ermitteln
% Leerstinde, Bauliicken, Gefihrdungen erfassen

Informationen zu Férderung weitergeben
% Férderfibel auflegen — analog und digital

Potenzielle Bauherren unterstiitzen
% Beratungsschecks vergeben, Sanierungsberatung, Energieberatung

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

Kontinuierlich dran bleiben und hart bleiben
& Alle MaRnahmen regelmiRig wiederholen, nicht nachgeben
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Zwei Beispiele aus der praktischen Arbeit der Innenentwicklung!
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Stadtebauférderung und Vitalitats-Check 2.0
Innenentwicklung Landliche Entwicklung

Beispiel 1: Stadtebauforderung und Innenentwicklung
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Innenentwicklung in der Stadtebauférderung

Alle Programme der Stadtebauforderung beschaftigen sich mit der Innentwicklung

P Ausweisung von Sanierungsgebieten (nach BauGB)

Auflegen von kommunalen Forderprogrammen (nach StBauFR)
Kombination mit Sanierungsberatungen (nach StBauFR)
Begleitung der Prozesse durch Managements

Aufbau von Flachenmanagement-Datenbanken

Aktivierung von Eigentiimern

Begleitung durch Offentlichkeitsarbeit

Durchfiihrung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten
Immobilien- und Bauplatzborsen

VVVVVVYVYVYY

Thematische Vortragsreihen

P Einzelne Projekte zur Sensibilisierung

Begleitung der Prozesse durch Managements

Leistungen eines Managements

P Externer Sachverstand

P Entlastung der kommunalen Verwaltung
» Neutraler Umgang mit der Innentwicklung
P Prisenz vor Ort

P Vermittlung weiterer Beratungsakteure
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Aufbau von Flaichenmanagement-Datenbanken

Schritte zum Aufbau einer FM-Datenbank
P Erfassung auf Basis kommunaler Daten

P Schriftliche Befragung der Eigentiimer -

P Differenzierung nach Leerstandtypen
P Priorisierung

P Persénliche Kontaktaufnahme
P Weitere Betreuung nach Bedarf :_':.’; :
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Begleitung durch Offentlichkeitsarbeit

-> Forderfibel (analog und digital)

MEORDUICHES FICHTELGERIRGE

Firderfibel der Region
Mordliches Fichlelgebirge
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Begleitung durch Offentlichkeitsarbeit f

-> Kommunikation erhohter steuerlicher Abschreibungen (San.gebiet)

G/ Belspielrechnung

Zu wersteuerndes Einkommen [ 45.000€
Einkommensteversatz | 25%
Sanierungskosten laut Bescheinigung | 100.0004¢

Selbstgenutztes Gebiude Vermietetes Gebidude
Mogliche erhéhte 9% auf 10 lahre 9% auf 8 lahre + 7% auf 4 Jahre = 100%
steuerliche 0% nach 10 lahren nach 12 lahren
Abschreibung |
Steuarersparnis -9000E 7w versteuarndes -9,000€ 2u versteuerndes Einkomrmen
jdhriich Einkormmen 22504 Steuerersparnis [ahrlich
2250 Steuerersparnis (lahre 1 = 8]
janhrlich |
-7.000€ 2u versteuerndes Einkomrmen
1,750 Steuerarsparnis [ahrlich
[Jahre & = 12]
Steuarersparnis -90.000E 2u versteuarndes | -100.000€ 2u versteuermdes Einkammen |
Gasamt Einkornmen [nach 10 Jahren) (nach 12 lahren) = 25,000€
22,5008 Steusrersparnis Steuererspanis
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Begleitung durch Offentlichkeitsarbeit ; f

-> Thematische Vortragsreihen

U .
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Umsetzungsvorbereitungen !f

-> Durchfithrung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten

/
y
|
www.oberes-rodachtal.de P— o T
n |
Umsetzungsvorbereitungen I f

-> Durchfiihrung von Machbarkeitsstudien / Nutzungskonzepten
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Begleitende Aktionen | f

-> Barrierefreie Musterwohnung als Beratungsbeispiel

MNORDLICHES =
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Begleitende Aktionen | f

-> Immobilien- und Bauplatzborse
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www.ssn-plus.de
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Begleitende Aktionen

-> Tatort Leerstand

Ziel: Information Uber aktives
Leerstandsmanagement

« Birgeraktivierung
e AnstoB zur Entwicklung kreativer

Nutzungsideen

~" Sonntag, 27.10.2013

ab 30200 Uhr im ehemaligen Schieckar

Veranstaltung: Lichtdesignerin setzt das

Haus in Szene (Kronacher St 10 i Steirwiessn

P e —

e Kurzinformation vom Projektmanagement
« Eigentimer stellt sich, das Haus und

ggf. erste Nutzungsideen vor
« Live Ubertragung TATORT

e Getranke usw. gegen Spende
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Beispiel 2: Vitalitats-Check und Flaichenmanagement
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Vitalitdts-Check und Flaichenmanagement f

-> Ablauf / Arbeitsschritte

Errmettung won Grunddaten
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Vitalitdts-Check und Flaichenmanagement f

-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur (automatisch)
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Vitalitdts-Check und Flichenmanagement |/’

-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur
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Vitalitdts-Check und Flichenmanagement |/’

-> Erfassung Daten zu Versorgung und Struktur
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Vitalitdts-Check und Flaichenmanagement f

-> Erfassung Daten zu Bauliicken und Leerstdanden
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Vitalitdts-Check und Flichenmanagement f

-> Erfassung Daten zu Bauliicken und Leerstinden

Nr. |Tatigkeit
1|Schulung FMD 3.2
2|Erfassung Bauluicken
3|Datenlauf 1 Einwohnerdaten
4|Erfassung Leerstdnde
5|Datenlauf 2 Einwohnerdaten
6|Erfassung Leerstandsgefahrdungen
7| Uberpriifung (PLANWERK) Pl [T o e
8|1. Visualisierung | [ ‘i!,
9| Uberpriifung (Kommune) ) | — '
10|2. Visualisierung | X
11|Eingabe in FMD 3.2 { | T—————
12| Durchfiihrung Eigentimerbefragung i et
13|Erfassung Riicklaufe | R

14| Auswertung und Analyse i i
15|Entwicklung Konzeptvorschlage I
16| Abschlussbericht / Verstetigung &
EF I EEFTRE
| [T

www.landentwicklung.bayern.de | FMD
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement | f

-> Eigentiimerbefragung

Angaben zum Eigentil igentiimer und

Nams: [«Person_1_Name» «Person_1_Vomames |
Flurstiicksrummerir  [aFlst_1_Bezel | : [aFIs1_ ]
Lags / Grée [#Fist_1_Lagen / «FIst_1_GréBen |

. Angaben zum Objskt
] Abgefragt werden u.a.:
L~ Wohngsbéuds (keins Hofstslls)
O Hofstells (Wohngsbaude mit

At und Anzahi der Nebengebéude: | ]

[0  gewerblich gsnutztss Gebauds - Gebaudedaten
D oo | 'l - Grundstiicksdaten
D ot vty genuts - Sanierungsbedarf
D e ot - Sanierungsbereitschaft
1.3, Aller'Sanisnngsz ustand Baujahr: | — - Leerstandsgrund
B oo - Verkaufsbereitschaft
NE;W - Informationsbedarf
;

AMusller Sanierungs-/Modemisisrungsbedarf:
O ksin Sanisrungs-Mademisisnungsbsdarf

T o =]
O k
O  abbrushrsifSanizrung nicht méglich
O wsif nicht
Bastzhen kankreta Planungsn zur SanisrungMadsrmisiening?
O 4 Nein

www.landentwicklung.bayern.de | FMD
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement | f

-> Begleitende Offentlichkeitsarbeit

L [P — - e Misaskssgalilans o = — K prsaby gl s =
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Thare Trmne b

I Grumdstick

By Warterhakung
Sanierung
Beratling
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a Winkerfranken &
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement i f

-> Auswertung Flachenmanagement

Erhebung Fragebogen
|Anzahl der
o e Potenzial in m? JAnzahl der |Anzahl VK- VK-B ereitschaft in "
Beispielort Flurstiicke/ Grundsticksfliche [[Riicklaufe |Bereitschaft |m: Galiriiel
(Hauptgebaude)
Geringfiigig bebautes 23 22.252 10 1 764 3,4
Grundstiick
Gewerbeflache mit
ahsehbarer 5 2.114 0 0 0 -
Nutzungsaufgabe
Gt_awer'bl\che Brachflache 1 7.323 0 0 ol-
mit Restnutzung
Gewerbliche Brachfliche, 16 (11) 58.109 4 1 3.495 6,0
leerstehend
Grundstick mit
Nachverdichtungspotenzial o 30.466 5 0 0 -
Hofstelle ohne Nachfolger 16 (13) 7.898 3 1 136 1,7

Hofstelle, leerstehend 18 (14) 10.315 4 932 9,0

Leerstehende

Wirtschaftsgebaude am 10 789 4 2 215 27,2
Ortsrand

Wohngebédude

leerstehend 67 (59) 27.348 27 11 3.467 12,7
Wohngebaude mit 02 (70) 46.407 37 10 4302 a3
Leerstandsrisiko

Wohngebaude 4 7.408 3 0 0 -
Teilleerstand

Summe der Flurstiicke 385 354.604 170 59 43.492 ©
Leerstandsquotient 5,1 %

Risikoquotient 5,4 %
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement i f

-> Visualisierung Flachenmanagement

Klassische Bauliicke

mit

Goringfiigiy bebautes Grundstiick

Wohngebaude leerstehend

Wohngebéude Teilleerstand

Gewerbliche Brachiliche leerstehend

Gewerbliche Brachfliche Teilleerstand

Gewsrblichs Brachfliche Restnutzung

Wohngebiude mit Leerstandsrisike

Wohngebaudeteil mit Leerstandsrisike

Hefstelle leerstehend

Hofstelle mit Restiutzung

Hefstelle ohne Nachfolger

Infrastruktur leerstehend

Leerstehendes Wirtschaftsgebiude
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement | ;"

-> Qualifizierung Innenentwicklungspotenziale

leein Riicklmal

Kore: Woraifs-
vafur Tovmchbamiischafi

Warkmdnbaminchal
| Twushiwrnitachal

Tausizh- und
Werkassbomitschatl

Beispielort

B (ks Haaghick ] b [l
g e as Grasduisk a ] [FIE i (1] 12 gl 1] 1
W e gt pie sl i & = 5% - o [T 1] 1
Wohegrbiesde mi i Lemruiasde hi ks o o E

www.landentwicklung.bayern.de
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement | ;"

-> Darstellung der ortlichen Versorgungsqualitat

www.landentwicklung.bayern.de | FMD
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Vitalitdts-Check und Flichenmanagement ; f

-> Ortsteilbewertung

Beispielgemeinde
. Innenentwicklungs- N
Ortsteil T O?NV- Gesamtbewertung potenzial Gesamtpott?nzlal der
Anbindung Versorgungsgrad (Fliich ) Ortsentwicklung

Ortsteil A Mangelhaft  |UnregelmaRBig |Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil B Mangelhaft  |UnregelmaBig |Gering Mittel Reine Bestandspflege

Ortsteil C Mangelhaft  |UnregelmaRBig |Gering Hoch Reine Bestandspflege

Ortsteil D Mangelhaft  |UnregelmaBig |Gering Hoch Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil E Mangelhaft  |UnregelmaRBig |Gering Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil F Eingeschréankt |UnregelmaBig |Mittel Mittel Mittleres Gesamtpotenzial -
Ortsteil G Mangelhaft  |UnregelmaBig |Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil H Ihaft 3R Mittel Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil | Eingeschrankt |UnregelmaRBig |Mittel Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil J Gut UnregelmaBig |Hoch Hoch Hohes Gesamtpotenzial -
Ortsteil K Mangelhaft  |UnregelmaBig |Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil L Mangelhaft  |UnregelmaBig |Gering Mittel Geringes Gesamtpotenzial

Ortsteil M Mangelhaft  |UnregelmaRBig |Gering Gering Reine Bestandspflege

Ortsteil N Mangelhaft  |UnregelmaRBig |Gering Mittel Reine Bestandspflege

Allianz Donau-Isar
GRIBS-Kongre:

Vitalitdts-Check und Flichenmanagement ; f

-> Immobilienplattform

www.regnitz-aisch.de
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Vitalitats-Check und Flachenmanagement

-> Forderprogramm - Innenentwicklung

----------

FORDERPROGRAMM INNENENTWICKLUNG

i B e ER T
Forderkriterien:
Lage im Ortskern (Baualter?)

Mind. 12 Monate leerstehend

Mind. 5 Jahr Nutzung garantiert
MaRBnahme mit Kommune abgestimmt
Eigentiimer ist Antragsteller

Max. 10.000 € Férderung

Zuschldge fiir Kinder

VVVVYVYYVYY

P Erginzende Bauberatung

Allianz Frénk. Saaletal
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Vitalitats-Check und Flaichenmanagement | ;"

-> Festlegung von Handlungsprioritdaten

[ Allianz Reg'nitz—Ais'ch

Sheal - : -
ok [ p—
LT —-—

Nachrangige e b :

Prioritat fiir ’-];'_ Y, -2 Hohe Prioritat fiir die
Gefihrdungen  Zj L ‘:g £ " Entwicklung des
(WitwenstraBen) |~ 1= historischen Ortskern |
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Vitalitats-Check und Flaichenmanagement

-> AbschlieBend: Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Erfolgsfaktoren

P Umfassende Kenntnis der Innenentwicklungspotenziale (-> dauerhaft)
P Kooperation mit der kommunalen Verwaltung

P Direkte Ansprache der Eigentiimer

P Externer fachlicher Input fiir Politik und Verwaltung

P Sensibilisierung fiir das Thema

P Schaffung einer Grundlage fiir Baulandentwicklung
Hemmnisse

P Relativ hoher Aufwand fiir Verwaltung

P Aktuell ungiinstige Geldmarktbedingungen

P Traditionelles Wachstumsdenken

P Fehlendes Verstindnis fiir "demographischen Wandel"
P Geringe Akzeptanz fiir Wohnen im Bestand

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Biiro PLANWERK
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