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Vorwort

Die Zukunft im Zentrum gemeinsam
gestalten - Gehen wir’s an!

Liebe Leserinnen,
liebe Leser,

unser Ziel ist es, ausreichenden und bezahl-
baren Wohnraum fiir alle Menschen in Bayern
zu schaffen.

Hierflr nutzen wir auch verfligbare Innenentwick-
lungspotenziale und versuchen Bauliicken,
Brachflachen und Leerstande zu aktivieren. Damit
minimieren wir die Flacheninanspruchnahme,
schonen unsere Umwelt und starken die Orts-
kerne und Innenstéadte, vor allem in den kleineren
Stadten und Gemeinden. Innen- vor Aul3enent-
wicklung ist unser klares Ziel. Zusétzlich brauchen
wir natdrlich auch eine bedarfsgerechte Neu-
ausweisung von Bauland.

Unser Flyer ,,Grundstlcke aktivieren —\Wohnraum
schaffen” aus 2021 war ein wertvoller erster
Schritt. Die positiven Rickmeldungen haben
verdeutlicht, wie wichtig es ist, fir die Reaktivie-
rung von leerstehenden Grundstlcken und
Brachflachen zu sensibilisieren. Wir haben gezeigt
wie man Bauland schaffen kann, wenn man gut
erschlossene, unbebaute Flachen mobilisiert.
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In Zusammenarbeit mit Experten, Verbanden

und Vertretern der Baubranche ist nun ein
Malinahmenpaket entstanden, mit dem wir
unsere Kommunen weiter begleiten und
informieren wollen.

Diese Broschiire beriicksichtigt die unterschied-
lichen Interessenslagen und zeigt Chancen

und Maoglichkeiten im Umgang mit ungenutzten
Grundstlcken.

Der Wohnungsmarkt ist angespannt. Wichtig ist
mir daher das gegenseitige Verstandnis fur die
unterschiedlichen Positionen. Fir eine gelungene
Aktivierung von Grundstlicken brauchen wir

das erfolgreiche Zusammenspiel aller Beteiligten!
Neben konkreten Ideen zur Aktivierung von
Grundstlcken und weiterfihrenden Informationen
widmen wir uns inhaltlich den verschiedenen
Sichtweisen. Mit dem Wissen und dem Bewusst-
sein fUr die unterschiedlichen Herausforderungen,
kénnen wir gemeinsam einen wertvollen Beitrag
leisten und den Wohnungsmangel nachhaltig
positiv verandern.

Ich freue mich, wenn wir zusammen ein
qualitatsvolles Wachstum erreichen.

[hr

0L

Christian Bernreiter,

Bayerischer Staatsminister flir Wohnen, Bau und Verkehr
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Flr eine erfolgreiche Aktivierung
braucht es die Zusammenarbeit
aller Beteiligten!

i ®

Die Eigentiimerinnen
und Eigentiimer

Die Bauwilligen
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Die drei Beteiligten

Drei Sichtweisen.
Unterschiedliche Interessen.
Ein Ziel.

Die Eigentiimerinnen
und Eigentiimer

Die GrUnde fur Eigentiimerinnen
und Eigentiimer, Grundstlcke
trotz guter Erschlieffung und Lage
bei hoher Nachfrage unbebaut

zu belassen, sind vielfaltig.

Dabei gibt es neben dem Verkauf
zahlreiche Alternativen fur eine
erfolgreiche Grundstlicksaktivierung.

Die Bauwilligen

Viele Bauwillige finden keinen
Baugrund, auf dem sie Wohnraum
realisieren kdnnen. Unbebaute
Flachen besitzen allerdings groRRes
Potenzial und leisten einen ent-
scheidenden Beitrag, um dringend
benodtigten, bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen.
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Die drei Beteiligten

Die Gemeinde

Gemeinden stellen im Rahmen
ihrer Planungshoheit Bauleitpldne
auf, um eine bedarfsorientierte
Siedlungsentwicklung zu garantieren.
Die Kenntnis, vor allem aber

das Ausschopfen von inneroértlichen
Flachenpotenzialen ist dabei
besonders wichtig. Der Gemeinde
kommt zusatzlich die wichtige
Vermittlerrolle zwischen Eigen-
timerinnen, Eigentimern und
Bauwilligen zu.



Was sollen wir mit
unserem Grundstiick
anfangen?
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Die Eigentumerinnen und Eigentiimer

Die Kinderzimmer stehen bereits seit Jahren leer, der Garten
ist riesig und die Treppen im Haus werden langsam aber
sicher zur Hirde. Mit zunehmendem Alter passt das geliebte
Eigenheim einfach nicht mehr so recht zum eigenen Leben.
Die Immobilie und das gesamte Grundstiick sind in der Pflege
zeit- und kostenintensiv. Das Thema der Barrierefreiheit spielt
ebenfalls eine wichtige Rolle. Unsere Bedurfnisse und Win-
sche verandern sich im Laufe unseres Lebens stetig — auch im
Bereich des Wohnens.

Es gibt zahlreiche Mdéglichkeiten fur Eigentimerinnen und
Eigentimer ihre Wohn- und Grundstiickssituation anzupas-
sen und zu verbessern. Aber nicht nur sie selbst konnen
davon profitieren. Frihzeitig mit der Familie und dem Umfeld
ins Gesprach zu kommen bietet die grol3e Chance, die
Wohnbedlrfnisse von Menschen in ganz unterschiedlichen
Lebensphasen abzugleichen und im Idealfall aufeinander
abzustimmen.

Eine personliche Beratung durch die Ansprechpartnerinnen
und Ansprechpartner in |hrer Gemeinde oder Stadt und die
Informationsangebote des Freistaates Bayern helfen dabei,
individuelle Lédsungen zu finden. Dabei sind vielfaltige Optio-
nen denkbar.
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Wollen wir unser Eigentum
verkaufen oder kuinftig selbst

bewohnen?
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Fir viele Eigentimerinnen und Eigentimer stellt
sich die Frage, was sie klnftig mit ihren Grund-
sticken und ihren Immobilien anfangen maéchten.
Flr einige kommt ein Verkauf oder Teilverkauf in
Frage. Andere planen auf ihnrem Grund und
Boden selbst wohnen zu bleiben oder ihn als
Altersvorsorge im Besitz zu halten. Manchmal
gehoren Eigentimerinnen und Eigentlimern aber
auch mehrere Grundstlicke und beide Situationen
treffen gleichermalRen zu.

Wenn Grundbesitz veraulRert werden soll, sind
u.a. folgende Uberlegungen relevant:

Nicht jedes Haus oder Grundsttick eignet sich
zur Altersvorsorge. Eine friihzeitige Priifung
ist ratsam.

In der Diskussion um die Altersvorsorge, aber
auch die Vermoégensbildung stehen Eigentum und
Grundstlicksbesitz seit Jahren stark im Fokus.
Allerdings sind Grund und Immobilienbesitz nicht
grundsatzlich ein ,,Rund-um-sorglos-Paket” Die
Verwertbarkeit spielt hier eine wesentliche Rolle
und hangt von mehreren Faktoren ab. Neben der
Lage entscheiden z. B. auch die ErschlieRbarkeit
des Grundstlcks, die Typologie und das Alter des
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Es gibt zahlreiche Bera-
tungsstellen, um eine
malgeschneiderte
Losung zu finden.
Informationsangebote
erhalten Sie u.a. bei lhrer
Stadt oder Gemeinde,
an den Landratsamtern,
bei den Verbanden der
Wohnungswirtschaft,
Banken, anwaltliche
Beratungsstellen und
Notaren.

Des Weiteren stellt die
Verbraucherzentrale
zahlreiche Publikationen
zur Verfligung.

Bestandsgebaudes lber den Marktwert. So ist
auch ein leerstehendes Grundstlck kein Garant
flr kurzfristig bendtigte Mittel oder fir die
finanzielle Hebung des Lebensstandards im Alter.
Ungenutzte Grundstlicke und Immobilien verur
sachen sogar Kosten, denen keine Einnahmen
gegengerechnet werden kénnen. Dies sind u.a.
Kosten flr die Grundsteuer, notwendige Versi-
cherungen, kommunale Geblhren und ggf.
Kosten fir die Absicherung des Grundstlcks.
Entscheiden sich Eigentimerinnen und Eigentu-
mer erst sehr spat fir die VerduRerung oder
Vermietung ihrer Immobilie, kann dieser Aufwand
im hohen Alter belastend sein. Es ist daher
ratsam, sich rechtzeitig Gedanken zu machen,
was in Zukunft mit dem Besitz passieren soll und
dies in der Familie abzustimmen.

Es ist entscheidend, dass Familien das Ge-
sprach suchen, wenn es darum geht, ob Grund-
stticke reserviert oder verwertet werden sollen.

Grundstlcke an nachfolgende Generationen
weitergeben zu wollen ist verstandlich. Falls Kinder
oder Enkel nicht vor Ort wohnen oder inves-
tieren mochten, kann der Verkauf oder eine andere
Verwertung aber die bessere Losung sein.

Neben dem Verkauf gibt es zahlreiche weitere
Optionen ein Grundstick zu aktivieren. Moglich
ist z. B. die Vermietung, ein Teilverkauf, Erbpacht,
die Immobilienverrentung, NieRRbrauch oder eine
Umkehrhypothek.
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Moégliches Baurecht und der Schéatzwert des
Eigentums sollten, ebenso wie damit verbun-
dene Pflichten, vorab ermittelt werden.

Im Gesprach mit der Gemeinde kann geklart
werden, ob und in welchem Umfang Baurecht
besteht. Dies ist entscheidend flr den Verkaufs-
erlos.

Ein unabhangiger Gutachter kann den Wert von Y
Grundsttcken und Immobilien ermitteln. Die /‘ }
Bodenrichtwerte des drtlichen Gutachteraus-
schusses konnen einen ersten Anhaltspunkt
liefern. Ein Gutachterausschuss ist bei jedem
Landratsamt und jeder kreisfreien Gemeinde
eingerichtet.

Bei einem Verkauf empfiehlt es sich auch vorab
zu klaren, wie der Erlos flr gewlinschte Zwecke
angelegt bzw. reinvestiert werden kann. Bei der
Suche nach der finanziell besten Losung kénnen
Hausbanken beraten und unabhangige Finanzins-
titute helfen.

Auf einem Grundstlck kénnen verschiedene
dingliche Lasten und Beschrankungen des
Eigentums liegen, die den Wert des Grundstiicks
beeinflussen. Ein Blick ins Grundbuch gibt
Aufschluss Uber mdgliche Dienstbarkeiten wie
z.B. Wege-, Leitungs- oder Vorkaufsrechte. Aulder
dem enthalt es Informationen zu Belastungen
durch Grundschuld, Hypotheken oder weitere
Grundpfandrechte.
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Was gilt es steuerlich zu beachten?

Detaillierte Informationen
zu steuerrechtlichen
Fragen finden Sie in der
vom Bayerischen Staats-
ministerium der Finanzen
und fiir Heimat herausge-
gebenen Broschiire
~Steuertipps fiir Haus
und Grund” unter:
www.stmfh.bayern.de

Ist eine Grundstlicksveraufierung, -schenkung
oder Ahnliches geplant, ist eine steuerfachliche
Beratung in jedem Fall ratsam. Verwertungs-
alternativen und ihre finanziellen Konsequenzen
sollten friihzeitig geklart werden.

Gewinne aus der Veraulserung privater Immobilien
sind steuerfrei, wenn zwischen Erwerb und
Verkauf mehr als 10 Jahre liegen bzw. die Immobilie
ausschliellich oder im Jahr des Verkaufs und

in den beiden vorangegangen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurde.

Beabsichtigen die Eigentimerinnen und Eigentimer
hingegen ihr Eigenheim zu behalten und moglichst
lange selbst zu bewohnen, sollte der Aspekt eines
altersgerechten Umbaus Uberlegt werden.

Gibt es Unterstlitzung beim barrierefreien,
altersgerechten Umbau von Immobilien?

Mit der Wohnraum-
forderung unterstitzt
der Freistaat die barriere-
freie Anpassung von
bestehendem Eigen-
und Mietwohnraum
www.stmb.bayern.de/
wohnen/foerderung/
barrierefreieswohnen
Die Bayerische Architek-
tenkammer bietet
kostenfreie Beratungen
zur Barrierefreiheit an:
www.byak.de/planen-und-
bauen/beratungsstelle-
barrierefreiheit.html

Gebdude und Wohnungen altern mit ihren
Eigentimern und Eigentimerinnen. lhre Instand-
haltung kann als dauerhafte Aufgabe eine echte
Herausforderung sein. Die Sanierung von in die
Jahre gekommenen Bestandsgebauden ist
mitunter eine grolRe Aufgabe und gerade im
Alter zunehmend schwer zu stemmen.

Oft sind vorhandene Hauser und Grundsticke
zudem nicht barrierefrei nutzbar und es bedarf
einer umfassenden baulichen Anpassung.
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Wie konnen wir
unseren Traum
vom Eigenheim
verwirklichen?
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Die Bauwilligen

Die kleine Wohnung, die als Paar noch véllig ausreichend war,
wurde spatestens mit dem zweiten Kind zu eng. Als Teil der
Erbengeneration kénnte der Traum eines kleinen Eigenheims
finanzierbar sein, daher sucht die junge Familie handeringend
nach einem GrundstUck. Bisher leider ohne Erfolg. Eine gute
Option ware ein Zuhause mitten im Leben, im gewachsenen
Ortskern mit intakten Nachbarschaften und kurzen \Wegen zu
Supermarkt, Kita und Schule. Auf einen teuren Zweitwagen
kdnnte verzichtet werden, die Kinder wirden ihre Freizeitakti-
vitaten bequem mit dem Fahrrad und dem Nahverkehr errei-
chen. Altere Bestandsgebaude genigen allerdings haufig nicht
mehr den heutigen Anforderungen und BedUrfnissen und
sollen modernisiert werden.

Fur Bauwillige ist es in dieser Lage besonders wichtig aus-
zuloten, was die passgenaue und gegebenenfalls alternative
Losung fir ihre Bedlrfnisse sein kann. Die Mdglichkeiten
beispielsweise fur Wohnkonzepte, Beratungsangebote und
Forderungen sind vielfaltig, genauso wie die Art zu bauen,
wenn ein geeignetes Grundstiick gefunden ist. Bauen mit
Holz? Oder aus Ziegel? Und wie lange dauert eigentlich

ein Bau? Die friihzeitige Klarung bei moglichst vielen dieser
Fragen hilft bei Entscheidungen und dem weiteren Vorgehen,
um den Traum der eigenen Immobilie verwirklichen zu kdnnen.
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In der Ortsmitte zu leben
bietet viele Vorteile!

18

Die sinnvolle und qualitatsvolle Innenentwicklung
ist besonders fur junge Familien relevant. Sie
profitieren stark von vitalen Ortskernlagen, also
dem Leben in verdichteten, nutzungsgemischten
Quartieren: kurze Wege, gewachsene Strukturen
und die Mdglichkeit einer nachhaltigen Fortbewe-
gung im Alltag sind nur einige der Vorteile. Ein
weiterer Aspekt:

Auf erschlossenen Grundstticken konnen
Bauwillige ihr Projekt schneller umsetzen.

Neuausweisungen von Bauland und das Errichten
der bendtigten Infrastruktur am Ortsrand brau-
chen Zeit. Bei der Aktivierung von Grundstlcken
im Herzen der Gemeinde dagegen wird die
bestehende Infrastruktur genutzt und es besteht
meist Baurecht. Bauen Familien hier, leisten sie
einen entscheidenden Beitrag flr lebendige
Ortszentren und sind damit ein Zugewinn flr die
ortliche Gemeinschaft.
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Die Bauwilligen

Brauchen wir Gberhaupt ein klassisches

Einfamilienhaus?

Sich Uber neue Wohnformen Gedanken zu machen
kann sich auszahlen. Die zuséatzliche Bebauung
von untergenutzten Grundstlcken gibt Bauwilligen
die Moglichkeit, neuartige Wohnkonzepte um-
zusetzen. Gemeinschaftliche Wohnkonzepte und
kleinere Wohneinheiten werden verstarkt nach-
gefragt und kénnen auch als Anlage interessant
sein.

Bauwillige profitieren daher auch davon, wenn
Grundstlickseigentiimerinnen und -eigentiimern
Alternativen zum Verkauf aufgezeigt werden.
Beispielsweise kdnnen sie das eigene Grund-
stlick entwickeln lassen und selbst eine kleinere,
im Alter addquate Einheit an Ort und Stelle
beziehen. Bei der Eigentimeransprache kann

die Gemeinde als Vermittler helfen.

Welche Ansprechpartner und Forder-

moglichkeiten gibt es?

Es gibt zahlreiche Beratungsstellen, um passge-
naue Losungen fur Bauwillige zu entwickeln.

Als erste Anlaufstelle erhalten sie bei Landrats-
amtern und Gemeinden hilfreiche Informationen.
Neben der Hausbank kann es zudem sinnvoll
sein, einen unabhangigen Finanzdienstleister
hinzuzuziehen. Grundsatzlich gilt:
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Mit der Wohnraum-
forderung tragt der
Freistaat Bayern ent-
scheidend dazu bei,

das Angebot an preis-
glunstigem Wohnraum zu
erh6hen. Weiterfihrende
Informationen zu Forder-
programmen finden Sie
unter:
www.stmb.bayern.de/
wohnen/foerderung

Zusatzliche Informationen
und Ansprechpartner fiir
lhre spezielle Bauaufgabe
finden Sie auf den Seiten
der Bayerischen Architek-
tenkammer: www.byak.
de/planen-und-bauen/
architektensuche.html

20

Bauwillige kbnnen auf vielfaltigeFérderungen
zurtickgreifen.

FUr bauen, kaufen und renovieren kénnen
kinftige Eigentimerinnen und Eigentlimer
Unterstitzung Uber staatliche und kommunale
Forderprogramme bekommen. Die Band-
breite erstreckt sich von Steuervergiinstigungen,
Zuschlssen und Darlehen bis hin zu Zins-
verglnstigungen. Zudem unterstltzt der Bund
mit der Bundesforderung fir effiziente Gebaude
(BEG) Neubauten und Sanierungen.

Mehr als die Halfte der bayerischen Bevolkerung
erflillt zudem die Voraussetzung, um von der
staatlichen Wohnraumférderung zu profitieren.
Im Rahmen der Eigenwohnraumfdrderung wird
neben dem Neubau auch der Erwerb von be-
stehenden Immobilien mit zinsgiinstigen staat-
lichen Baudarlehen unterstitzt.

Auch privat geschaffener Mietwohnraum ist
férderfahig.

Planungsbliros zu beauftragen lohnt sich!

Besonders bei der Aktivierung von Grundsticken
sorgen diese fr die Qualitatssicherung in allen
Bereichen lhres Bauprojekts.

Grundstlcke im verdichteten Wohnumfeld und
Baullcken bringen vielféltige Herausforderungen
mit sich: Planungsrechtliche Vorgaben und der
Zuschnitt des Grundstiicks kdnnen kompliziert
sein oder es soll eine Losung fir ein neues
Wohnkonzept gefunden werden.
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Auf den Seiten der
Bayerischen Ingenieure-
kammer-Bau finden

Sie eine Liste mit quali-
fizierten Ingenieurinnen
und Ingenieuren:
www.bayika.de/de/
ingenieursuche.de

Wer fur welche Art von
Projekten bauvorlage-
berechtigt ist, lasst sich
in der Bayerischen
Bauordnung (Art. 61)
nachgelesen:
www.gesetze-bayern.de/
Content/Document/
BayBO-61.

Architektinnen und Architekten beraten Bau-
willige intensiv und helfen mit erfahrungsreichem
Fachwissen bei der Planung. Qualitdt am Bau
setzt vor allem aber auch die reibungslose Zusam-
menarbeit der verschiedenen Fachleute voraus.
Die Koordinierung der beteiligten Fachdisziplinen
und die Uberwachung des Baufortschritts sind fiir
Sie als Bauwillige besonders hilfreiche Leistungen
eines Planungsburos.

‘\

Welche Baumaterialien sind fiir unser-

Die Bayerische
Architektenkammer bietet
kostenfreie Beratungen
zu Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit an.
www.byak.de/planen-
und-
bauen/beratungsstelle-
energieeffizienz-und-
nachhaltigkeit.html

Die Bauwilligen

Projekt am besten geeignet?

Fir den Bau der eigenen Immobilie stehen
vielféltige Bauprodukte zur Verfligung.

Die Auswahl hat direkte Auswirkung auf-
Baukonstruktion, Okobilanz, Nutzerkomfort
und vieles mehr. Auch Lebenszykluskosten
und die Verflgbarkeit der Materialien kénnen
entscheidende Kriterien.

Um eine hohe bauliche Qualitdt und technisch
einwandfreie Losungen zu erreichen, kénnen
Planungsburos auch in diesem Entscheidungs-
prozess unterstutzen.
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Wie konnen wir
die Aktivierung
von Grundsticken
fordern?

::f“
, Thy?
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Die Gemeinde

Der Siedlungsdruck in vielen Regionen ist grol3 und damit
auch der Druck auf die Gemeinde. Es gibt deutlich mehr
Nachfrage nach Baugrund von Bauwilligen als freie Bauplatze.
Die ErschlieRungs- und Folgekosten fir Strafée, Kanal und
Trinkwasser belasten die Gemeinde zusehends. Gleichzeitig
verlieren gewachsene Ortskerne ihre traditionellen Funktionen
und Leerstande nehmen zu. Daher ist es fir viele Gemeinden
klar, dass flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung die
Aktivierung von Grundstiicken im Ortskern Prioritat gegeniber
der Neuausweisung von Bauflachen am Ortsrand haben
muss. Nur so kann die Gemeinde vertraglich wachsen und
dabei vital bleiben. Deshalb mdéchten Gemeinden verstarkt
ihrer Vermittlerrolle gerecht werden und GrundstlckseigentU-
merinnen und -eigentimer mit Bauwilligen zusammenbringen.
Zudem sollen zukunftsfahige Strategien flr die Entwicklung
der Gemeinde erarbeitet werden. Ziel ist es, ein lebenswertes
und lebendiges Ortszentrum zu bewahren und zu starken. Wie
eine vertragliche Nachverdichtung gelingen kann, welche
Instrumente hierflr zur Verfligung stehen und wie die Qualitat
des Ortsbilds gesichert werden kann, sind einige der dran-
gendsten Fragen fir die Gemeinde auf dem \Weg, bedarfs-
orientiert neuen Wohnraum im Zentrum zu schaffen.
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Gefiillte Zwischenraume
beleben den Ortskern!

Grundsatzlich sind Gemeinden verpflichtet, neue
Baugebiete dann auszuweisen, wenn hierflr ein
Bedarf vorhanden ist. Leerstehende Grundstlicke
sind in diese Rechnung einzubeziehen. lhre
Aktivierung hilft daher, den Bedarf auf nachhaltige
Weise zu decken.

Der innerstadtische Strukturwandel, der die
Ortskerne seit vielen Jahren vor neue Herausfor
derungen stellt, macht die Entwicklung zukunfts-
fahiger Konzepte und Nutzungen notwendig, um
Leerstédnde und die Gefahr eines Attraktivitatsver
lusts in innerortlichen Lagen zu verhindern.
Neues Leben in bestehenden Gebauden und
Zwischenrdumen wirkt sich positiv auf das
gemeindliche Alltagsleben und das Erscheinungs-
bild der Ortsmitten aus.

Sanierung und altersgerechter Umbau des

Gebédudebestands sind eine gesamtgesell-
schaftliche Aufgabe.
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Die Stadtebauférderung
unterstlitzt die stadtebau-
liche Erneuerung der
bayerischen Stadte,
Markte und Dorfer, um
die Ortszentren und
Innenstadte in ihrer
Funktion, Struktur und
Gestalt zu erhalten.
Nahere Informationen
finden Sie unter: https://
www.stmb.bayern.de/
buw/staedtebaufoerde-
rung/

Das Thema Instandhaltung und Sanierung betrifft
nicht nur Eigenheime, sondern auch gemischt
genutzte Immobilien in den Ortszentren und
Dorfmitten. lhr baulicher Erhalt und die barriere-
freie Zuganglichkeit fur alle Blrgerinnen und
Birger — moglichst in jeder Lebenssituation und
in jedem Alter — muss das Ziel sein. Damit
ermoglichen wir die Teilhabe aller Menschen am
gesellschaftlichen Leben und férdern zugleich die
nachhaltige Belebung der Ortskerne.

Durch private und staatliche Investitionen in
leerstehende Bausubstanz in den Ortsmitten
werden zeitgemalde und effiziente Nutzungen
ermaglicht.

Welche Instrumente eignen sich zur-

Die Gemeinde

Steuerung der Innenentwicklung?

Erst wenn die Gemeinde konkret weil3, welche
Flachen fir Wohnungsbau vorhanden und ge-
eignet sind, kann sie die Siedlungsentwicklung
gezielt steuern und planen.

Flachenmanagement ist die Grundvorausset-
zung, um Grundstticke zu aktivieren und den
Fldachenverbrauch gering zu halten.

Aktives kommunales Leerstandsmanagement
ermdglicht neben kurzfristigen Zwischen- und
Umnutzungen von leerstehenden Immobilien
auch die Etablierung einer mittel- und langfristigen
Strategie zur Aktivierung von Grundstiicken und
damit zur dauerhaften Belebung der Ortszentren.
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Die Broschiire ,Biirger-
beteiligung im Stadte-
bau” enthalt Informatio-
nen zu verschiedenen
Formaten der Blirger-
beteiligung sowie

Tipps zu deren Planung
und Durchflihrung:
www.buergerbeteiligung-
staedtebau.bayern.de

Informationen zum
kommunalen Wohnraum-
forderungsprogramm
(KommWEFP) finden Sie
unter:
www.stmb.bayern.de/
wohnen/foerderung/
mietwohnungen_von_
kommunen/index.php
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Soweit moglich sollten sich Kommunen selbst
mit Flachen bevorraten, um ihren Ort kinftig
gezielt entwickeln zu kdnnen. Fir Stadte, Markte
und Gemeinden, die Grundstlcke aktivieren
wollen, ist es essentiell, eine aktive Eigentime-
rinnen- und Eigentlimeransprache zu betreiben.
Die Ansprache kann dabei nur auf Augenhohe
und im kontinuierlichen Dialog geschehen.

In der Rolle als wichtige Schnittstelle zwischen
verkaufsbereiten Eigentimerinnen und Eigen-
timern sowie Bauwilligen kann die Gemeinde
die innerortliche Aktivierung von Grundsttcken
aktiv begleiten und foérdern.

Bauberatung und kommunale Férderprogramme
sind hierbei sinnvolle Instrumente zur gezielten
Steuerung. Sie unterstltzen Bauwillige ebenso
wie Eigentimerinnen und Eigentimer bei

der Umsetzung ihres Vorhabens. Um zugleich
den Charakter des Ortsbilds zu sichern, kann
durch die Auflage einer Gestaltungssatzung ein
Rahmen fir qualitdtsvolle An- und Umbauten
geschaffen werden.

Gemeinden kénnen eine Nachverdichtung durch
Rahmenpléane und Bebauungspléne lenken und
effektive Anreize geben, damit Flachen aktiviert
werden. Bebauungsplane fir grolsere innerort-
liche Schliisselgrundstlicke ermdglichen dabei die
Schaffung von verbindlichem Baurecht. Im
Rahmen des kommunalen Wohnraumférderungs-
programm (KommWFP) werden Stadte und
Gemeinden unterstltzt, selbst bedarfsgerechten
und bezahlbaren Wohnraum zu entwickeln.

Grundstiicke aktivieren - Wohnraum schaffen


http://www.buergerbeteiligung-staedtebau.bayern.de
http://www.buergerbeteiligung-staedtebau.bayern.de
http://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwohnungen_von_kommunen/index.php
http://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwohnungen_von_kommunen/index.php
http://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwohnungen_von_kommunen/index.php
http://www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/mietwohnungen_von_kommunen/index.php

Informationen fiir nach-
haltige stadtebauliche
Planungen finden Sie in
den ,Planungshilfen fiir

die Bauleitplanung”

unter: https://www.stmb.
bayern.de/buw/
baurechtundtechnik/
bauplanungsrecht/
bauleitplaeneundsatzungen

Die Gemeinde

Gefordert werden dabei der Bau und die Moder-
nisierung von Mietwohnungen sowie der Umbau
von Bestandsimmobilien zu Mietwohnraum.
Forderfahig ist dabei auch der Erwerb von Grund-
stlicken und bestehenden Gebauden.

Durch Rahmen- und Bebauungspldane kénnen
Gemeinden gezielt und langfristig die stadte-
bauliche Entwicklung steuern und lebendige
Ortsmitten schaffen.

So missen weder neuen Bauflachen noch neue
Infrastruktur bereitgestellt werden, um ein
Angebot an zukunftsweisenden Siedlungskon-
zepten mit attraktiven Wohnformen fir junge
Menschen zu entwickeln.

Durch die Plane der Gemeinde zur gezielten
Aktivierung von Grundstlcken kann mehr Bau-
recht in Ortsmitten entstehen. Das ermdglicht
ihnen, hohen Siedlungsdruck nachhaltig zu
bewaltigen, ohne neue Flachen und Infrastruktur
bereitstellen zu mUssen. Die Basis fur eine
gezielte Steuerung der Ortsentwicklung bilden
dabei z. B. stadtebauliche Konzepte, die vom
Gemeinderat beschlossen werden.

Die bessere Ausnutzung bestehenden Baurechts
flhrt dazu, dass die Kosten fiir die Erschliefsung
im Verhaltnis pro Wohneinheit geringer werden.
Ziel sollte sein, dieselbe Infrastruktur durch mehr
Bewohner zu nutzen.
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Mit dem Folgekosten-
Schatzer lassen sich

die Kosten fiir die Infra-
struktur eines Wohn-
gebietsplanung friihzeitig
kalkulieren: www.stmb.
bayern.de/buw/
staedtebau/
flaechensparen/
folgekostenschaetzer
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Jedes ungenutzte Grundsttick belastet den
kommunalen Haushalt.

Zusatzlich birgt jede Ausweisung von Baugebie-
ten und Bauplatzen Folgekosten fir die Allge-
meinheit, da bei der Neuinanspruchnahme von
Flachen die Gemeinde regelmaélRig die Erschlie-
Rungslast tragt. Insofern ist die Nachverdichtung
im Innenbereich durch die Aktivierung von leer
stehenden Baugrundsticken eine gute Moglich-
keit, um Folgekosten zu minimieren.

Werden im Zuge der Nachverdichtung zeitgemalie
Grin- und Stadtklimakonzepte mitgeplant, eignen
sich gegebenenfalls stéddtebauliche Vertrage, um
anfallende Kosten — beispielsweise fir 6ffentliche
Griinanlagen — an Investoren und Bautrager zu
Ubertragen.

Gelingt es der Gemeinde in ihrer Rolle als
Vermittlerin zwischen Eigentimerinnen und
Eigentimern und Bauwilligen, leerstehende
Gebaude und Baullcken fur Wohnzwecke zu
aktivieren, schafft dies einen groRen Mehrwert.
Die Ortszentren werden langfristig so mit Leben
geflllt, der Gebaudebestand wird stetig saniert
und Baullicken werden geschlossen. All dies
unterstutzt eine nachhaltige Entwicklung der
Gemeinde. Das steigert die Lebensqualitat der
Bewohnerinnen und Bewohner und flhrt zu
qualitatsvollem Wachstum.
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Kontaktstellen

Wo bekomme ich Beratung
und Informationen?

Kontaktstellen flr Bauinteressierte:

— |hre Stadt, Ihr Markt, Ihre Gemeinde erteilt Ausklnfte zu
Fragen der kommunalen Bauleitplanung und zu ortlichen
Satzungen.

— Die unteren Bauaufsichtsbehdrden am Landratsamt, bei
der kreisfreien Stadt oder lhrer GrofRen Kreisstadt erteilen
Ausklnfte zu Fragen der Baugenehmigung.

— Der Internetauftritt des Bayerischen Staatsministeriums
flr Wohnen, Bau und Verkehr informiert zu allgemeinen
Fragestellungen rund um das Thema Aktivierung von
Grundstticksflachen.

— Informationen zur Wohnraumférderung erhalten Sie bei
den Landratsdmtern und kreisfreien Stadten, bei den
Bewilligungsstellen fir die Mietwohnraumférderung an
den Bezirksregierungen, den Stadten Minchen, Nirn-
berg,Augsburg oder unter www.wohnen.bayern.de und-
www.bayern-labo.de, sowie unter www.kfw.de.

— lhre Bank erteilt Auskinfte zu Finanzierungs- und Forder-
moglichkeiten.

— Die Verbande der Wohnungswirtschaft beantworten Fragen
rund um das Thema Eigentum und Immobilie.

Diese Broschlre konnen
Sie kostenfrei bestellen unter:
www.bestellen.bayern.de
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