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Kurzfassung

1 Kurzfassung

Anlass

Die Zukunft der Siedlungsentwicklung liegt vorrangig im Bestand. Die Ursachen sind vielfaltig und fin-
den sich z. B. in der verdnderten demographischen Entwicklung oder dem stadtebaulichen Erschei-
nungsbild in vielen Ortskernen (z. B. Leerstéande). Heute sprechen die knappen kommunalen Finan-
zen ebenso wie die Notwendigkeit eines effizienten Umwelt- und Ressourcenschutzes zunehmend fur
eine forcierte Innenentwicklung. Es gilt, konsequent und systematisch die — oft in betrachtlichem Um-
fang — vorhandenen Potenziale im Bestand wie Baullicken, Althofstellen oder Brachflachen zu nutzen.
Insgesamt kommt damit in Zukunft dem qualifizierten Management der Flachen und Geb&ude im Be-
stand eine gro3ere Bedeutung zu als der weiteren Ausdehnung der Siedlungsflachen.

Eine genaue Kenntnis Gber Quantitat, Qualitat und Aktivierungsmoglichkeiten der innerértlichen Bau-
landpotenziale erdffnet den Kommunen einen groéf3eren Handlungsspielraum fir ihre Siedlungsent-
wicklungspolitik. Ausschlaggebend fur den Erfolg einer aktiven Innenentwicklung ist dabei auch die
Siedlungspolitik der benachbarten Kommunen sowie die Kooperation im regionalen Kontext.

Das Modellprojekt — Partner, Ziele und Inhalte

Im Rahmen des Modellprojektes ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit” (FLIZ)
wurde deshalb erstmals in Bayern ein gemeindetbergreifendes Flachenmanagement eingefihrt und
erprobt. Die Bearbeitung erfolgte in der ,Interkommunalen Allianz Oberes Werntal*, einem Zusam-
menschluss von 9 Gemeinden westlich von Schweinfurt, in der insgesamt ca. 45.000 Menschen in 42
Ortsteilen leben. Gemeinsam und koordiniert durch ein Regionalmanagement werden in der Allianz
Projekte aus den Bereichen Regionalmarketing, Standortférderung, Naherholung und Freizeit, Kultur
sowie Dorf- und Flurentwicklung entwickelt, initiiert und umgesetzt.

Das Projekt - eine MalBhahme aus dem Aktionsprogramm des ,Biindnis zum Flachensparen” in Bay-
ern - wurde vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit (StMUG) finanziell gefor-
dert. Als Auftraggeber und betreuende Fachbehérde fungierte das Bayerische Landesamt fir Umwelt
(LfU). Die fachliche Bearbeitung erfolgte durch das Planungshiro Baader Konzept GmbH, Gunzen-
hausen in Kooperation mit den Architekten Franke + Messmer, Emskirchen.

Ziel des Modellprojektes war es, zum Einen in den Allianzkommunen vorhandene Baulandpotenziale
im Bestand wie z. B. Baullicken, Nachverdichtungsbereiche, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz aufzuzeigen und in einer speziell entwickelten Datenbank zu verwalten. Zum Anderen galt es in
den unterschiedlichen Gemeinden die Vorteile und Mdglichkeiten einer Innenentwicklung darzustellen
und verschiedene Maf3nahmen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen einzuleiten. Dazu
sollten insbesondere die Synergieeffekte erkannt und genutzt werden, die sich aus dem koordinierten
interkommunalen Ansatz mehrerer Kommunen aus einer Region ergeben.

Im Rahmen des Projektes wurden wesentliche Bausteine eines interkommunalen Flachenmanage-
mentprozesses erarbeitet und in den neun Allianzkommunen sowie im interkommunalen Austausch
erprobt. Die Flachenmanagementinstrumente

e Datenbank zur Erfassung und Auswertung der Innenentwicklungspotenziale,
¢ einheitliche kommunale Wohnbaulandbedarfsrechnung,

e Eigentimeransprache zur Verfiigbarkeitsprifung von Bauliicken und leerstehenden Gebéau-
den sowie

e Umnutzungs- und Gestaltungsentwiirfe fir typische Althofstellen
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Kurzfassung

sind in den Kontext des Projektes eingebettet und in Abb. 1 im Uberblick der Projektstruktur darge-

stellt.

Modellprojekt , Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit* FLIZ

in der interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Begleitkreis

Bayerisches

Innenentwicklungspotenziale

 Entwicklung einer Flachenmanagement-
Datenbank mit vielfaltigen Such,- Filter- und
Auswertungsfunktionen

Bewusstseins-

_ Staats- « Erfassung der Innenentwicklungspotenziale bildung und
ministerium fiir in 12 Kategorien in den 9 Allianzkommunen Ziele kunftiger
Umwelt und « Darstellung und Bewertung der Siedlungs-
Gesundheit Innenentwicklungspotenziale entwicklung

Bayerisches Wohnbaulandbedarf ,
Landesamt fur Begleitende
Umwelt « Entwicklung und Abstimmung einer Pressearbeit
einheitlichen Methodik zur Ableitung des
Oberste Wohnbaulandbedarfs Kommunikation
Baubehorde (NSRS S R
(IEE) « Vergleich des Wohnbaulandbedarfs mit den Ar\ggrrpgretz ;lrnd
. ermittelten Innenentwicklungspotenzialen
Regionalmana- Innenent-
gement i ) wicklung
der Inter- Eigentimeransprache / Verfugbarkeit
k(?mmunalen * Entwicklung von Fragebdgen fur die Workshop mit
Allianz Oberes systematische Ansprache von Eigentiimem Grundsatz-
Werntal (Bauliicken, leerstehende Gebaude) beschluss der
« Durchfilhrung der Eigentiimeransprache Allianz zu
Regierung von (Nutzungsinteressen, Verfugbarkeit) gemeinsamen
Unterfranken » Datenbankgestiitzte Auswertung der Zielen der
Rucklaufe kiinftigen
Bayerische Siedlungs-
Verwaltung fir Ortskernrevitalisierung entwicklung
Landliche ) .
Entwicklung . B_estlmmung von typ!schen Hoﬁormen und Prifung neuer
Slfedlungsstrukt_ur_en inden Alllanz kommunen Finanzierungs-
Al mit Leerstandsrisiko/-problematik SRS D (T
. » Bewertung des Bauzustandes und der .
Landllche stadtebaulichen Situation Innenentwick-
Entwicklung « Ausarbeitung von Vorschlagen zur lung
Wirzburg Umnutzung / Sanierung von ausgewahiten

Hofstellen

Baukasten der Innenentwicklung und Handlungsempfehlungen

Formulierung von Grundséatzen, Zielen und Argumenten zur Innenentwicklung
Erfassung und datenbankgestitzte Auswertung von Innenentwicklungspotenzialen
Baulandbedarfsermittiung
Eigentimeransprache

e Vorschlage zur Umnutzung / Sanierung von typischen Althofstellen

Abb. 1: Bausteine des Modellprojekts
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Kurzfassung

Der fir die Bewusstseinsbildung wesentliche Kommunikations-, Zielfindungs- und Umsetzungspro-
zess flr eine verstarkte Innenentwicklung wurde fortlaufend parallel durch vielfaltige Aktivitaten befér-
dert.

Ergebnisse — Flachenmanagementinstrumente im Einsatz

Alle Instrumente konnten im Modellprojekt erfolgreich angewandt und in Hinblick auf ihre Praxistaug-
lichkeit und kommunale wie regionale Uberzeugungskraft getestet werden. Die wesentlichen Ergeb-
nisse kénnen folgendermalfien zusammengefasst werden.

Die im Rahmen von FLIZ entwickelte Datenbank zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale ist
fur die Erhebung der méglichen Bauflachen und Leerstandobjekte im bestehenden Siedlungsgefiige
sehr gut geeignet. Die Gesamtauswertung der mit der Datenbank erfassten Potenzialflachen in den
Allianzkommunen bestétigt eindeutig, dass gerade in kleinen und mittleren Kommunen in hohem Um-
fang nutzbare Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind. Insgesamt wurden in den neun Allianz-
kommunen 2.576 Potenzialflachen von den Verwaltungsmitarbeitern erfasst und in die Datenbank(en)
eingestellt. Den grof3ten Anteil an den innerdrtlichen Potenzialen stellen mit 1.432 Flachen die (klassi-
schen) Bauliicken. Mit deutlichem Abstand folgen die Hofstellen mit Restnutzung (440) sowie die Ge-
baude mit Leerstandsrisiko (307). 127 leerstehende Hofstellen wurden erfasst, ebenso wie 102 leer-
stehende Wohngebéaude. Bezogen auf den Flachenumfang verfligen die Allianzkommunen Gber In-
nenentwicklungspotenziale von insgesamt ca. 252,4 ha.

Die fur das FLIZ-Projekt entwickelte Berechnungsmethode des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs fir
die einzelnen Kommunen ist auch fiir kreisangehérige Gemeinden auf Grundlage der Bevdlkerungs-
prognosen des LfStaD fiir die Landkreise mdglich. Diese Prognosen werden in Orientierung an die
spezifische Dynamik der einzelnen Kommune relativiert (Relativierte Landkreisprognose). Zur verein-
fachten Handhabung wurde die mit den Kommunen und tbergeordneten Planungsbehérden abge-
stimmte Berechnungsmethode in ein EDV-gestiitztes Formular (Excel) umgesetzt, so dass mit Einga-
be spezifischer Eingangswerte je Kommune eine automatisierte Berechnung des Wohnbaulandbe-
darfs erfolgen kann. Die Gegeniberstellung des so berechneten Wohnbaulandbedarfs mit den ermit-
telten Innenentwicklungspotenzialen zeigt, dass auch mit einer nur anteiligen Mobilisierung der Bau-
landpotenziale im Bestand der zukiinftige Bedarf in der Allianz gedeckt werden kann. So stehen ins-
gesamt 252,4 ha an Innenentwicklungspotenzialflachen und davon allein 127,6 ha an Baullcken-
grundstiicken einem Gesamtwohnbaulandbedarf von 25,6 ha bis 2020 gegenuber.

Alle neun Allianzkommunen haben eine gezielte Eigentimeransprache bei Baullicken- und Leer-
standsgrundstiicken durchgefiihrt. Die im Spatsommer/Herbst 2008 durchgefiihrten schriftlichen Be-
fragungen der Eigentiimer umfasste jeweils ein Anschreiben des Birgermeisters und einen beigefig-
ten zweiseitigen Fragebogen. Begleitend wurde in der Lokalpresse sowie in allen Gemeindeblattern
bzw. -mitteilungen Gber Ziel und Zweck der Befragung berichtet.

An die Bauliickeneigentimer wurden insgesamt 1.363 Fragebdgen (auf Flurstlicksbasis) versandt. Die
Rucklaufquote lag im Durchschnitt bei 60,3 % und schwankte je nach Kommune zwischen 37,9 % und
88,2 %. Allianzweit haben sich 237 Eigentimer zum Verkauf ihres Baullicken-Grundstiickes bereit er-
klart. Das entspricht einem Anteil von 17,4 % der Baulicken mit angeschriebenen Eigentiimern. Zu
6,6 % (90) der Bauliicken wurde zudem durch die Eigentimer angegeben, ihr Grundstiick in absehba-
rer Zeit selbst fur eine Bebauung nutzen zu wollen. Der am haufigsten genannte Grund fur den bishe-
rigen Nichtverkauf war die Bevorratung der Grundstiicke fur Kinder und Enkel — was der bekannten
Tradition siiddeutscher familidrer Bevorratungspolitik entspricht. Mit weiterem Abstand folgen die Mo-
tive ,Gartennutzung”“ und ,Kapitalanlage“ als Grinde fir die Nichtverkaufsbereitschaft. Auf insgesamt
138 Fragebdgen wurde durch die Eigentiimer der Wunsch nach einer Beratung angekreuzt.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009 9



Kurzfassung

Um Informationen zur Verkaufsbereitschaft sowie zum Sanierungs-, Beratungs- und Unterstiitzungs-
bedarf bei den Eigentiimern leerstehender Wohngebaude und Hofstellen zur erhalten, wurde auch fur
diese Baulandpotenziale eine schriftliche Befragung durchgefiihrt. Insgesamt 200 Fragebdgen wurden
durch die Kommunen an Leerstandeigentiimer versandt. Die Rucklaufquote lag im Durchschnitt bei
63 %, variierend von 16,7 bis 100 % je Kommune. Dabei zeigten sich die Eigentiimer von 48 Leer-
standsgrundstticken bzw. -objekten verkaufsbereit (24 %).

Die durchgefiihrte ,Befragung” zeigte eine hohe Mitwirkungsbereitschaft der angeschriebenen Eigen-
timer. Somit kann die schriftliche Befragung in dieser Form sowohl fir Baulliickeneigentiimer als auch
fur Leerstandseigentiimer uneingeschrankt empfohlen werden. Der Anteil verkaufsbereiter Eigentiimer
bestatigt, dass die Vermarktung von bisher nicht am Markt prasenten Innenentwicklungspotenzialen
auch fur die Interkommunale Allianz Oberes Werntal ein wichtiges Handlungsfeld darstellt, um eine
aktive Innenentwicklung zu gewahrleisten bzw. zu férdern.

Leerstehende und vom Leerstand bedrohte Hofstellen in den Ortskernen der Allianzkommunen bilden
nach den Baulliicken das zweitgrof3te Potenzial fur innerdrtliche Umnutzungs- und Entwicklungsmal3-
nahmen. Besonderer Handlungsbedarf besteht hier auch deshalb, weil die aufgelassenen Wohn- und
Wirtschaftsgebaude haufig an ortsbildpragenden Standorten stehen. Mangel im Erscheinungsbild und
die fehlende Nutzung stechen daher besonders ins Auge und kénnen dem Erscheinungsbild und
Image der Gemeinden und ihren Ortsteilen empfindlich schaden. Die fur frankischen Hofstellen typi-
sche, beengte Lage und grenzstandige Bebauung bildet dabei - aus Sicht der Kommunen und Biir-
gerschaft - ein wesentliches Hemmnis, moderne und zeitgeméafle Wohnverhéltnisse zu schaffen, die
auch auf an schliisselfertigem Bauen im Neubaugebiet orientierte Bauherren und Kaufer Uberzeu-
gungskraft ausiiben. Die im Modellprojekt durchgefiihrte skizzenhafte Objektplanung fiir ausgewahilte,
typische Hofstellen in den Allianzkommunen war deshalb ein wesentlicher Meilenstein in der Vermitt-
lung der Vorteile von Bauen im Bestand. Die beispielhafte Uberplanung der vorhandenen Objekte mit
Darstellung neuer Gestaltungs- und Umnutzungsmaoglichkeiten in Fotos, Text und Graphik hat wesent-
liche neue Impulse gesetzt und die Machbarkeit der Umnutzung alter Hofstellen unter den Bedingun-
gen heutiger Wohn- und Wohnumfeldqualitaten aufgezeigt.

Der im Rahmen des Modellprojekts angesetzte Workshop der Entscheidungstréager aller Allianzkom-
munen (Blrgermeister, Fraktionsvorsitzende) zur Festlegung der gemeinsamen Ziele der zukiinftigen
Siedlungsentwicklung hat sich ebenfalls bewahrt. Er bietet die Chance, den gemeinsamen Nenner an
siedlungspolitischen Interessen auszuloten, zu diskutieren und festzuhalten. Auch die im Modellpro-
jekt angestrebte Festlegung von gemeinsamen Zielen zur Siedlungsentwicklung und der Benennung
konkreter weiterer Ma3nahmen zum Flachenmanagement konnte mit Hilfe des Workshops erzielt
werden. Ziele und Maflnahmen wurden einstimmig in einer ,Gemeinsamen Erklarung zu Flachenma-
nagement und Innenentwicklung* festgelegt und in den jeweiligen Gemeinderaten verabschiedet.

10 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009



Kurzfassung

Tab. 1. Ergebnisse aus dem FLIZ-Projekt

Anzahl Flache
Innenentwicklungspotenziale, davon 252 ha
Baulucken 1.432 127 ha
Leerstande 236 20 ha
Althofstellen mit Restnutzung 440 45 ha
Sonstige 468 60 ha
kurz- und mittelfristig aktivierbare 39 ha
Innenentwicklungspotenziale, davon
Baullicken mit Eigennutzungsabsicht des Eigentiimers 94 13 ha
Baulticken mit verkaufsbereitem Eigentimer 237 21 ha
Leerstande mit Eigennutzungsabsicht des Eigentimers 32 2 ha
Leerstande mit verkaufsbereitem Eigentiimer 48 3 ha
Wohnbaulandbedarf (bis 2020) 25 ha

Ubertragbarkeit und Fazit

Die im Modellprojekt (an 9 verschiedenen Kommunen mit insgesamt 42 Ortsteilen) eingefiihrten und
erprobten Erhebungs- und Aktivierungsstrategien fir die Realisierung einer verstarkten Innenentwick-
lung bilden nun empfehlenswerte Malinahmen fiir jede einzelne Stadt oder Gemeinde, die in kommu-
nales Flachenmanagement einsteigen bzw. bereits vorhandene Aktivitaten fortfliihren und erweitern
mdchte. Als Beispiele seien die flachendeckende, systematische Erfassung der Innenentwicklungspo-
tenziale oder z. B. bei erheblichen Bestanden an Baullicken oder Leerstanden die gezielte Ansprache
und Beratung der Eigentimer genannt.

Das Modellprojekt hat auch gezeigt, dass ein wichtiges Kriterium fiir eine dauerhaft erfolgreiche In-
nenentwicklung in der interkommunalen Zusammenarbeit liegt. Das gilt sowohl fir Kommunen im
Stadt-Umland-Kontext (Kernstadte und suburbaner Raum) als auch fir mittlere und kleinere Kommu-
nen im peripheren, landlich gepragten Raum. Die Grunde hierfir liegen u. a. in der Biindelung von
zum Teil aufwendigen Leistungen (in Form von Zeit, Arbeitskraft und Finanzen), die fur eine gezielte
Innenentwicklung erforderlich sind.

So kann z. B. die skizzenhafte Objektplanung fiir potenzielle Umnutzungsgebéaude in den Ortskernen
(z. B. typische Hofanlagen der Region) durch einen Architekten zur Veranschaulichung der neuen Ge-
staltungs- und Nutzungsmdglichkeiten im Auftrag mehrerer Gemeinden ebenso wie eine gemeinsame
Informations- und Pressearbeit zur Innenentwicklung kostengunstiger realisiert werden als wenn jede
Kommune in Einzelregie handelt. Zum anderen fihrt die gemeinsame Bearbeitung der Innenentwick-
lung und Ortskernrevitalisierung dazu, dass ein Dialog zur Siedlungsentwicklungspolitik in der Region
initiiert wird, der den Blick tiber den kommunalen Tellerrand férdert und - wenn auch nicht immer Bau-
gebietsneuausweisungen vermeidend - zumindest die ,Begrindungsnotwendigkeit* von neuen Bau-
gebieten auf der griinen Wiese im Kreis der Burgermeisterkollegen befordert.

RegelmaRiger Austausch zum Thema Flachenmanagement und gemeinsame Bemiihungen zur In-
nenentwicklung sind wesentliche Schritte, den ruindsen und flachenzehrenden Wettbewerb um neue
Flachenausweisungen zwischen den einzelnen Kommunen zu beenden und damit die Realisierungs-
chancen fur AktivierungsmaflRnahmen im Bestand bzw. in den Ortskernen zu erhéhen. Interkommuna-
le Kooperation ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine dauerhaft erfolgreiche Innenentwicklung.
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2 Einfuhrung und Uberblick

2.1 Anlass und Aufgabenstellung

2.1.1 Zukunftsweisende Siedlungspolitik durch verstarkte Innenentwicklung und
kommunales Flachenmanagement

Unter der Pramisse einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist in den letzten Jahren verstarkt die
Reduzierung des von der Bevdlkerungsentwicklung inzwischen weit entkoppelten Flachenverbrauchs
in den Fokus von Stadt- und Umweltplanung sowie Raumordnungspolitik geriickt (vgl. z. B. BMU
2002, StMLU 2003A, StMLU/OBB 2003. s. a. Abb. 2). Nicht mehr nur in den Ballungsraumen, sondern
vor allem auch in den landlich gepragten Regionen ist in erheblichem Umfang der Verlust von Frei-
raum und seinen vielfaltigen Funktionen fir den Arten- und Biotop-, Landschafts-, Boden-, Klima- und
Gewasserschutz zu verzeichnen. Gleichzeitig existieren grof3en Innenentwicklungspotenziale auf-
grund des wirtschaftlichen und landwirtschaftlichen Strukturwandels. Zudem zeichnen sich in Teilen
Bayerns auch aufgrund der prognostizierten demographischen Entwicklung (Stagnation, Bevolke-
rungsriickgang) sowie der Anderung von Altersstruktur und HaushaltsgréRen neue Anforderungen fiir
Kommunen und Planer ab. Weiter zeigen neuere Forschungsergebnisse, dass sich bei Beriicksichti-
gung der Folgekosten fir den Unterhalt der Infrastruktur oftmals die finanziellen Erwartungen durch
die Ausweisung von Bauland nicht erfiillen. Auch wenn diese Veranderungen je nach Region unter-
schiedlich stark oder schnell eintreten werden, haben sich Kommunen, Investoren und Planer vieler-
orts mit einem Bedarfsriickgang sowie veranderten Bedarfsanforderungen bei der Stadt- und Sied-
lungsentwicklungsplanung auseinander zu setzen.
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Abb. 2: Relative Entwicklung der Bevolkerung und der Siedlungs- und Verkehrsflache in Bayern
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Fur eine konstruktive Diskussion und Bewaltigung der neuen Anforderungen an die Siedlungsentwick-
lung lassen sich durchaus positive Ansatzpunkte finden. So diirften die vorhandenen Siedlungsflachen
und oft auch die bestehende Bausubstanz fiir die zukiinftigen neuen und veréanderten Bedarfe in vie-
len Regionen weitgehend ausreichen. Gerade wegen der knappen kommunalen Finanzen und dem
Zwang zum effizienten Ressourceneinsatz aufgrund ékologischer Erfordernisse (z. B. Bodenschutz)
liegt die Zukunft der Siedlungsentwicklung vorrangig im Bestand. Es gilt, die vorhandenen Potenziale
Zu nutzen. Insgesamt kommt damit dem qualifizierten Management der bisherigen Flachen im Be-
stand eine grof3ere Bedeutung zu als der weiteren Ausdehnung der Siedlungsflachen.

Eine genaue Kenntnis Giber Quantitat, Qualitat und Aktivierungsmoglichkeiten der innerértlichen Bau-
landpotenziale erdffnet den Kommunen einen gréf3eren Handlungsspielraum fir ihre Siedlungsent-
wicklungspolitik. Daneben bestehen eine Reihe konkreter Faktoren, die fur eine verstarkte Innenent-
wicklung sprechen:

e Einsparung von Planungs- und ErschlieBungskosten fiir neue Siedlungsgebiete am Ortsrand
bzw. der Umgehung des Vorfinanzierungsrisikos fir die Kommune,

o effizientere Ausnutzung technischer Infrastrukturen und sozialer Einrichtungen,
e bessere Auslastung des Einzelhandels in der Kommune,

e Verbesserung des Ortshildes durch SchlieRen von Baullicken und Brachflachen sowie Reakti-
vierung von Leerstanden,

e Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitaten am Stadtrand,
e Imageverbesserung durch umweltbewusste Siedlungsentwicklung,
e Innerdrtliche Belebung durch Zuzug junger Familien und nicht zuletzt

e Schutz der endlichen Ressource ,,Boden”.

Erfolgreiche Beispiele und methodische Ansétze fir ein Kommunales Flachenmanagement mit Aus-
richtung auf eine verstérkte Innenentwicklung liegen seit einigen Jahren insbesondere auch fur den
Freistaat Bayern vor (StMLU/OBB 2003, HENSOLD et al. 2003, MULLER-HERBERS & MOLDER 2003,
2004, MOLDER & MULLER-HERBERS 2004, 2007).

2.1.2 Umweltpolitische und planungsrechtliche Vorgaben

Mit dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm fiir Bayern (LEP 2006) und dem 2004 novellierten
Baugesetzbuch (BauGB) wird verstarkt auf die vorrangige Nutzung innerdrtlicher Baulandpotenziale
(z. B. Baulliicken, Brachflachen) in den Kommunen abgezielt. Ziel ist es, den derzeit erheblichen Fl&-
chenverbrauch durch NeuerschlieBung von Gewerbe- und Wohngebieten auf der ,griinen Wiese* zu
reduzieren. Die gleiche Zielsetzung verfolgt das ,Biindnis zum Flachensparen®, zu dem sich in Bayern
ein sehr breites Spektrum an Unternehmen, Verbanden und Fachministerien inkl. der kommunalen
Spitzenverbande zusammengeschlossen hat. Ein Beispiel fir das Aktionsprogramm des Bindnisses
ist der gemeinsame Aktionsschwerpunkt ,Kommunales Flachenressourcen-Management* des Bayeri-
schen Umweltministeriums und der Obersten Baubehdrde.

Fur die zuklnftige Genehmigungspraxis ist auf Grundlage des novellierten BauGB zu erwarten, dass
die Stadte und Gemeinden insbesondere bei der Neuinanspruchnahme von Flachen am Siedlungs-
rand den Nachweis Uber ihre innerértlichen Baulandpotenziale fihren missen (OBB 2003). So bilden
qualifizierte Informationsgrundlagen zu Baulandpotenzialen im Bestand eine wichtige Voraussetzung
fir die Begriindung von Neubauflachen wie z. B. im Rahmen der Anderung des Flachennutzungs-
planes gegeniiber den tibergeordneten Bauplanungsbehdrden (vgl. § 1a BauGB). Sie stellen auch ei-
nen wichtigen Baustein fur die nach § 2 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu erstellenden Um-
weltberichte (,Alternativenprifung) dar.
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2.1.3 Interkommunaler Ansatz

Im Rahmen des Modellprojektes ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit* (FLIZ)
wurde erstmals in Bayern ein gemeindetbergreifendes Flachenmanagement eingefiihrt und erprobt.
Die Bearbeitung des Modellprojektes erfolgte in der Interkommunalen Allianz ,Oberes Werntal“, einem
Zusammenschluss von neun Gemeinden in den unterfrdnkischen Landkreisen Schweinfurt und Bad
Kissingen.

Ziel des Modellprojektes war es, zum Einen in den Allianzkommunen vorhandene Baulandpotenziale
im Bestand wie z. B. Baullicken, Nachverdichtungsbereiche, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz aufzuzeigen und in einer neu entwickelten Datenbank zu verwalten. Zum Anderen galt es, in
den unterschiedlichen Gemeinden die Vorteile und Mdglichkeiten der Innenentwicklung darzustellen
und verschiedene Maf3nahmen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen einzuleiten. Dazu
sollten insbesondere die Synergieeffekte erkannt und genutzt werden, die sich aus dem koordinierten
interkommunalen Ansatz von 9 Kommunen aus einer Region ergeben.

Der interkommunale Ansatz ist beim Thema Kommunales Flachenmanagement zudem von beson-
derer Bedeutung, da benachbarte Kommunen oft in einem Konkurrenzverhaltnis, z. B. um Gewerbe-
betriebe oder Wohnbevdélkerung, stehen. Dies fuhrt sowohl fiir die einzelnen Kommunen als auch in
der Summe der Region nicht selten zu einem Uberangebot an neu ausgewiesenen Siedlungsflachen.

Das Projekt - eine MaBhahme aus dem Aktionsprogramm des ,Biindnis zum Flachensparen” in Bay-
ern - wurde vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit (StMUG) finanziell gefor-
dert und vom StMUG, dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU), der Obersten Baubehdrde
(OBB) und der Bayerischen Verwaltung fur Landliche Entwicklung gemeinsam betreut. In der Region
erfolgte eine Abstimmung des Vorgehens mit der Regierung von Unterfranken und dem Amt fur Land-
liche Entwicklung in Wurzburg. Als Auftraggeber und betreuende Fachbehérde fungierte das LfU.

Die fachliche Bearbeitung des FLIZ-Modellprojektes erfolgte durch das Planungsbiro Baader Konzept
GmbH, Gunzenhausen in Kooperation mit den Architekten Franke + Messmer, Emskirchen.

2.2 Die Interkommunale Allianz Oberes Werntal

2.2.1 Kurzportrait

Das Gebiet der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal umfasst die Gemeindegebiete der neun be-
teiligten Allianzkommunen und liegt in Unterfranken westlich der Stadt Schweinfurt (s. Abb. 3 und Abb.
4). Die neun beteiligten Gemeinden bilden eine Arbeitsgemeinschaft (einfache Arbeitsgemeinschaft
nach KommZG). Von den neun Gemeinden der Allianz Oberes Werntal befinden sich acht auf dem
Gebiet des Landkreises Schweinfurt, eine liegt nérdlich angrenzend im Landkreis Bad Kissingen. Der
Oberlauf der Wern ist die gemeinsame Landmarke.

Im Zusammenhang mit dem Neubau der A 71 Schweinfurt - Erfurt hatten sich 2003 die Gemeinden
Bergrheinfeld, Euerbach, Geldersheim, Niederwerrn, Oerlenbach, Poppenhausen, Wasserlosen und
der Markt Werneck auf der Grundlage eines regionalen Entwicklungskonzepts zur Arbeitsgemein-
schaft ,Interkommunale Allianz Oberes Werntal* zusammengeschlossen. 2008 trat die Gemeinde
Waigolshausen der Allianz bei. In den nunmehr neun Gemeinden leben ca. 43.000 Menschen in 42
Ortsteilen (Stand 2008). Gemeinsam und koordiniert durch ein Regionalmanagement werden Projekte
aus den Bereichen Regionalmarketing, Standortférderung, Naherholung und Freizeit, Kultur sowie
Dorf- und Flurentwicklung entwickelt, initiilert und umgesetzt.

Ausfihrlichere Informationen zur ,Interkommunalen Allianz Oberes Werntal“ und lhren Arbeitsschwer-
punkten sind in der Homepage der Allianz www.oberes-werntal.de zusammengestellt.
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Die Abb. 4 zeigt die Lage der neun Mitgliedskommunen im Allianzgebiet.

Abb. 4:

Lage der Mitglieds-
kommunen im Allianz-
gebiet

In Tab. 2 werden die Kommunen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal mit ihren Ortsteilen
vorgestellt. Neben der Einwohnerzahl sind Angaben zur zentral6rtlichen Funktion sowie zur Lage im
Raum zusammengestellt. Die Lage im Raum differenziert sich insbesondere in Bezug auf die Lage
zum Oberzentrum Schweinfurt.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009 15



Einfihrung und Uberblick

Tab. 2: Die Mitgliedskommunen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Kommune Einwohner Zentralortliche Lage im Raum

(Ortsteile) (2006) Funktion (Regierungsbezirk Unterfranken,
Planungsregion Main-Rhon)

Bergrheinfeld 5.015 Lkrs. Schweinfurt

(Bergrheinfeld, Garstadt) Stadt-Umlandbereich im
Verdichtungsraum Schweinfurt

Euerbach 3.086 Lkrs. Schweinfurt

(Euerbach, Obbach, AulRere Verdichtungszone

Sommersdorf)

Geldersheim 2.553 Lkrs. Schweinfurt

(Geldersheim) Stadt-Umlandbereich im
Verdichtungsraum Schweinfurt

Niederwerrn 7.937 Lkrs. Schweinfurt

(Niederwerrn, Oberwerrn) Stadt-Umlandbereich im
Verdichtungsraum Schweinfurt

Oerlenbach 5.203 Kleinzentrum Lkrs. Bad Kissingen

(Ebenhausen, Eltinghausen, Landlicher Raum, dessen

Oerlenbach, Rottershausen) Entwicklung in besonderem
Maf3e gestarkt werden soll

Poppenhausen 4.114 Lkrs. Schweinfurt

(Hain, Kronungen, Kiitzberg, Allgemeiner Landlicher Raum

Maibach, Pfersdorf,

Poppenhausen)

Waigolshausen 2.866 Lkrs. Schweinfurt

(Hergolshausen, Theilheim, Allgemeiner Landlicher Raum

Waigolshausen)

Wasserlosen 3.448 Kleinzentrum Lkrs. Schweinfurt

(Brebersdorf, Burghausen, Allgemeiner Landlicher Raum

Gref3thal, Kaisten,

Rutschenhausen,

Schwemmelsbach,
Wasserlosen. Wilfershausen)

Werneck 10.607 Unterzentrum Lkrs. Schweinfurt
(Eckartshausen, Egenhausen, Allgemeiner Landlicher Raum
ERleben, Ettleben,
Muhlhausen, Rundelshausen,
Schleerieth, Schnackenwerth,
Schraudenbach, Stettbach,
Vasbiihl, Werneck,
Zeuzleben)

Allianz gesamt 42.823
(9 Kommunen, 42 Ortsteile)

Quelle: nach IAOW 2007, aktualisiert

Die in Tab. 2 genannten Einwohnerzahlen entsprechen dem Stand 31.12.2006. Fur die Zeitspanne
der letzten 5 Jahre (2001 — 2006) sind die Bevdlkerungszahlen in den neun Allianzkommunen vorwie-
gend rucklaufig. Einzige Ausnahme ist die Gemeinde Niederwerrn, wo die Bevoélkerungszahlen auf
Grund der Nahe zur Stadt Schweinfurt fir diesen Zeitraum stagnieren. Die Abnahmen in den anderen
Kommunen lagen fir den genannten Zeitraum von 5 Jahren zwischen 0,5 und 2,5 %. Diese Entwick-
lung ist in Abb. 5 grafisch umgesetzt. Zudem sind dort zum Vergleich die durchschnittliche Bevélke-
rungsentwicklung der letzten 5 Jahre fur die betroffenen Landkreise Schweinfurt und Bad Kissingen
dargestellt.
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Die dargestellte Tendenz der Bevolkerungsabnahme wird sich in den néchsten Jahren fortsetzen. Die
Abb. 6 zeigt die Bevilkerungsprognosen der von der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal betrof-
fenen Landkreise im gesamtbayerischen Vergleich.

Lkr. Bad Kissingen: -6,4% Lkr. Schweinfurt: -6,2%

Zu- oder Abnahme
in Prozent

bis unter -5,0
5,0 bis unter -2,2
-2,2 bisunter 0,0
0,0 bisunter 2,2
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5,0 oder mehr

Abb. 6:
Bevdlkerungsprognose
fur die bayerischen
Landkreise 2005 bis

Quelle: LfStaD 2007 2025
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2.2.2 Innenentwicklung und Ortskernrevitalisierung als Zukunftsaufgabe
Ausgangspunkte bzw. Wegbereiter fur die intensive Beschaftigung mit den Themen Innenentwicklung
und Flachenmanagement im Oberen Werntal waren im Wesentlichen die Ergebnisse folgender Unter-
suchungen und Projekte:

¢ Innenentwicklung Obbach (Gemeinde Euerbach) - Modellhafte Vertiefungsplanung - Modell-
projektmodul Bauhtte; Planung und Durchfiihrung einer Bauhdtte, d.h. Demonstration von
Bau- und Sanierungstechnologien anhand von Mustergebauden,

e Anwendung des Innenentwicklungs-Checks am Beispiel Obbach,

e Erhebungen (Fragebogen) und Kartierungen zu Notwendigkeit und Umfang von Malinahmen
zur Ortskernrevitalisierung im Rahmen der Integrierten Landlichen Entwicklung (ILE) Oberes
Werntal.

Mit den Erfahrungen aus den Modellprojekten in Obbach und der Ermittlung vorhandener und zu er-
wartender Leerstédnde im Rahmen der ILE Oberes Werntal wurde den Allianzkommunen bewusst,
welche grofR3e Bedeutung der Steuerung der innerértlichen Potenziale zur Sicherung und Starkung der
Ortskerne zukommt. Aus den Ergebnissen lieRen sich erste Anhaltspunkte und Rickschlisse fiir
raumliche und fachliche Schwerpunkte in den Ortsteilen ableiten. Es wurde deutlich, dass ohne ein
aktives Gegensteuern bzw. die Entwicklung einer Erfolg versprechenden, gemeindetibergreifenden
Strategie in allen Gemeinden die alten Kernorte in ihrer Substanz gefahrdet sind. Die Birgermeister
der Allianzgemeinden waren sich vor diesem Hintergrund darin einig, dass die Innenentwicklung kunf-
tig die gleiche Aufmerksamkeit erfordert wie in den vergangenen Jahrzehnten die Aul3enentwicklung.

Mit dem gemeinsamen Ziel, wesentliche Ansatzpunkte fir eine verstarkte Innenentwicklung zu ermit-
teln, Baulandpotenziale im Bestand zu erfassen und zu aktivieren sowie die Siedlungsentwicklung und
das Flachenmanagement gemeindelbergreifend zu koordinieren, bewarb sich die Regionalinitiative
Oberes Werntal mit ihren Mitgliedskommunen 2007 fur das Modellprojekt ,Flachenmanagement in in-
terkommunaler Zusammenarbeit®. Unter 19 Bewerbungen aus ganz Bayern wurde die Interkommuna-
le Allianz Oberes Werntal ausgewahlt.

2.3 Projektstruktur und Aufbau des Berichtes

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Leistungen und Ergebnisse des Modellprojektes ,Flachen-
management in interkommunaler Zusammenarbeit” (FLIZ).

Nach einer Einfuhrung werden folgende wesentliche Bausteine des Projektes behandelt:

e Entwicklung und Erprobung einer FlAchenmanagement-Datenbank zur Erfassung und Aus-
wertung der Innenentwicklungspotenziale,

e Berechnung der zukiinftigen Wohnbaulandbedarfe in den einzelnen Modellkommunen,

e Abfrage der Verfiigbarkeit von Bauliicken und leerstehenden Geb&uden mittels einer schriftli-
chen Eigentimeransprache,

e Vorschlage zur Umnutzung / Sanierung von typischen Althofstellen.

Zudem werden die begleitenden Aktivitdten und Ergebnisse zu den Arbeitsbereichen Bewusstseins-
bildung und Ziele kunftiger Siedlungsentwicklung dokumentiert.

In den Anhéngen des Berichtes ist die im Rahmen des Modellprojektes entwickelte Flachenmanage-
ment-Datenbank dokumentiert, werden verschiedene Materialien und Instrumente zur Eigentiimeran-
sprache vorgestellt und sind Presseartikel zusammengestellt, welche im Rahmen des Projektes er-
schienen sind.
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Die Projektstruktur und Inhalte zum Modellprojekt FLIZ sind in folgender Abb. 7 im Uberblick darge-
stellt.

Modellprojekt , Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit* (FLIZ)
in der interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Kommunikation

Innenentwicklungspotenziale

inklusive

” Wohnbaulandbedarf Bewusstseins-
© I [ plldurlg u_nd
~ Ziele kinftiger
E Eigentimeransprache/ Verfugbarkeit Siedlungs-
§ : : ‘ entwicklung

Beispielhafte Objektplanungen

Baukasten der Innenentwicklung und Handlungsempfehlungen

Abb. 7: Projektstruktur und Inhalte zum Modellprojekt ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammen-
arbeit*
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3 Innenentwicklungspotenziale

3.1 Vorgehensweise zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale

Die methodische Vorgehensweise zur Erfassung der Innentwicklungspotenziale war durch den Auf-
traggeber vorgegeben worden. Sie basiert auf der offiziellen Methodik der bayerischen Arbeitshilfe
zum Kommunalen Flachenressourcen-Management (StMLU/OBB 2003) und war konkret mit den im
Begleitkreis vertretenen Fachbehorden abgestimmt worden.

Es wurden 12 verschiedene Baulandtypen im Siedlungsbereich erfasst (Innenentwicklungspotenziale).
Die verschiedenen Typen sind in Tab. 3 aufgelistet sowie z. T. mit Erlauterungen oder der Einordnung
in Obergruppen versehen.

Tab. 3: Erfasste Baulandtypen im Projekt FLIZ

Baulandtypen Bemerkung / Einordnung

klassische Baullicke unbebautes Grundstlick

geringflgig bebautes Grundstiick Grundsttick deutlich unternutzt

gewerbliche Brachflache (leerstehend)

gewerbliche Brachflache mit Restnutzung

Gewerbeflache mit absehbarer Nutzungsaufgabe

Brachen / Gewerbeflachen

Hofstelle leerstehend

Hofstelle mit Restnutzung

Landwirtschaftliche Hofstellen
mit Gebaudekomplexen aus

Wohnhaus und Nebengebauden
Hofstelle ohne Hofnachfolger ust gebau

Wohngebaude leerstehend

Wohngebéaude
Wohngebaude mit Leerstandsrisiko

Leerstehende Infrastruktureinrichtung Infrastruktureinrichtungen,

sonstige Wirtschaftsgebaude

Leerstehendes Wirtschaftsgebaude (Ortsrandlage)

Nach Zuordnung der ermittelten Innentwicklungspotenziale zu einer der 12 Baulandkategorien wurden
diese anhand einer Reihe von spezifischen Kriterien und Merkmalsauspragungen naher beschrieben.
Die Auswahl der Merkmale erlaubt gezielte Such- und Auswertungsroutinen in dem Gesamtdaten-
bestand. Der verwendete Merkmalskatalog wird in Tab. 4 dargestellt.
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Tab. 4: Merkmalskatalog zur Beschreibung der erfassten Baulandtypen (Innenentwicklungspotenziale)

Baulandtypen Bemerkung / Einordnung
Angaben zur Flache Gemarkung/Flurstticks-Nr.
Adresse

Flachengrol3e

Bestandssituation Flachen-/ Potenzialtyp (z. B. Bauliicke)

aktuelle Nutzung (ggf. Vornutzung)

Erschlielung
Schutzstatus / Ortsbildfunktion
besondere 6kologische Funktion

bekannte Entwicklungshemmnisse

Planungsrecht Art der Nutzung nach FNP
bestehendes Baurecht (B-Plan, § 34, Satzung)
ggf. Name B-Plan/Satzung

3.2 Flachenmanagement-Datenbank zur Erfassung der innerdrtlichen
Potenziale

3.2.1 Sichtung, Plausibilitadtskontrollen und Zusammenfiuhren der einzelnen
Access-Datenbestande aus den Allianzkommunen

Eingabe der Daten

Die innerértlichen Baulandpotenziale wurden zwischen Juli und September 2007 (Waigolshausen Juni
2008) durch die Kommunen selbst erhoben und in eine vom LfU vorgegebene ACCESS-Datenbank
eingepflegt. Die verschiedenen Datenbanken der einzelnen Allianzkommunen wurden dem Auftrag-
nehmer im November 2007 fir die Weiterbarbeitung zur Verfligung gestellt.

Uberprifung des Datenbestandes und Anpassungen

Nach Zusammenfiihrung der Daten zu einer gemeinsamen Allianz-Datenbank erfolgte eine Uberprii-
fung der ermittelten Potenzial-Daten im Hinblick auf ihre Vollstandigkeit, Vergleichbarkeit und Plausibi-
litat beziglich der Inhalte und der Datenstrukturen (fehlende Eintragungen, Doppelbenennungen, feh-
lerhafte Eintragungen, fehlende logische Zusammenhénge der Eintragungen etc.).

So konnten im Zuge des Zusammenspielens der Daten sowie durch Sichtung der Datensatze in Ta-
bellenform mit Einsatz von verschiedenen Sortier- und Filterfunktionen eine Reihe von Unstimmigkei-
ten oder unlogischen Eingaben erkannt werden. Das Ergebnis der Uberprifung wurde dem Auftrag-
geber und dem Regionalmanagement der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal Gbermittelt (Zwi-
schenbericht v. 30.11.2007). Zudem wurde im Rahmen der Allianzsitzung am 12.12.2007 in Euerbach
bei der Prasentation der Bestandserhebungsergebnisse auf Ungleichgewichte bzw. Liicken bei der
Erhebung der Innenentwicklungspotenziale hingewiesen.

Zum Teil wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber Anpassungen vereinbart und durchgefihrt.
Groliere Unstimmigkeiten bzw. Datenliicken wurden von den Kommunen selbst bereinigt bzw. er-
ganzt. Es erfolgten insgesamt 2 Korrekturlaufe.

Erkenntnisse aus den Dateneingaben durch die Kommunen flossen in die spéatere Optimierung der
Datenbank ein (s. Kap. 3.2.2).
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3.2.2 Ausbau und Erweiterung der Flachenmanagement-Datenbank

Im Laufe des Projektes wurde die Datenbank strukturell ausgebaut und erweitert. Dazu wurde die
Oberflache der Eingabemaske (Eingabeformular) bedienungsfreundlicher gestaltet und die Struktur
der Datenbank und der Eingabeformulare in Hinsicht auf eine Reduzierung der Fehleranfélligkeit wei-
ter entwickelt (z. B. Vermeidung uneinheitlicher Eingabemaoglichkeiten). Als weiterer, wesentlicher
Entwicklungsschritt wurden vielfaltige Abfrage- und Filterroutinen sowie verschiedene Ausgabemdog-
lichkeiten (Berichte) eingerichtet.

Die Abfragen sind so aufgebaut, dass eine Auswertung des Datenbestandes nach Gemarkung, Ge-
meinde und Allianz-Gebiet (Uber alle 9 Kommunen) mdglich ist. Die Datenbesténde kénnen dabei
nach allen eingegebenen Kriterien gefiltert werden. Die gefilterten Teilmengen kénnen anhand von
Listen oder in Form von Steckbriefen fiir einzelne Flachen angezeigt werden. Zudem ist eine zusam-
menfassende tabellarische Ausgabe der jeweiligen Gesamtdatenbestéande in Bezug auf die Stlickzah-
len und die Flachengré3e moéglich. Damit sind nun vielfaltige, fur die Bewertung und Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen relevante Auswertungen und Présentationen des Datenbestandes
moglich.

Im Rahmen mehrerer Termine und einem Workshop wurde die erweiterte Datenbank den Allianz-
kommunen sowie der projektbegleitenden Arbeitsgruppe vorgestellt. Die komplette Datenbank wurde
dem Auftraggeber und dem Regionalmanagement der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal im
April 2008 zur Verfiigung gestellt. Zeitgleich wurden fiir die einzelnen Allianzkommunen die entspre-
chenden Daten ausgelesen und ebenfalls als erweiterte Datenbank mit den genannten Anwendungs-
mdglichkeiten an diese Ubergeben. In Abb. 8 ist die Eingabemaske der im Rahmen von FLIZ entwi-
ckelten Datenbank dargestellt.
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Monitoring:  Elgentimerbeftagung zuletar im Jahi: Datenbank — Eingabe_
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Die Eingabemaske erlaubt im linken und zentralen Bereich fiir jede erfasste Flache verschiedene Ein-
gaben gemaR dem Merkmalskatalog in Tab. 4. Das Feld im rechten Drittel dient dem Navigieren in der
Datenbank (z. B. Aufrufen von verschiedenen Ausgabeformularen und der Suchmaske). Zudem wer-
den dort bei Auswahl bestimmter Flachen die entsprechenden Such- und Filterparameter angezeigt.
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Weitere Informationen zur Bauland-Datenbank inkl. der Suchmaske sowie verschiedene Ausgabefor-
mulare sind im Anhang 1 zusammengestellt.

3.2.3 Verknupfung mit dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB)

Im Hinblick auf eine mogliche Verknupfung der kommunalen Flachenmanagement-Datenbanken mit
dem in den Kommunen vorliegendem ALB (Verknupfung Uber Flursticksnummern) wurden Recher-
chen und Vorabstimmungen durchgefiihrt. Die eigentliche Umsetzung der Verkniipfung kann nur in
den Kommunen selbst und mit spezifischen Losungen in Abhangigkeit der jeweils vorhandenen ALB-
Software erfolgen.

Als erforderlicher Entwicklungsschritt der Datenbank ist jedoch die Einrichtung einer flurstiicksspezifi-
schen Eingabe zu definieren. Momentan kdnnen fur eine Potenzialflache noch mehrere Flurstlicks-
nummern eingegeben werden, so dass eine fir die ALB-Verknlpfung ,eindeutige” Flurstlickszuord-
nung der Datensatze nicht moglich ist.

3.3 Innenentwicklungspotenziale in der interkommunalen Allianz

3.3.1 Anzahl der Potenzialflachen

Mit Stand vom Juni 2008 lagen insgesamt 2.576 Datensétze aus den 9 Modellkommunen vor. Jeder
Datensatz steht fur eine Innenentwicklungspotenzialflache, meist auf Basis eines Flurstiickes. Jedoch
setzen sich einzelne Potenzialflichen auch aus mehreren Flurstiicken zusammen.

Von den 12 vorgegebenen Baulandtypen kamen alle zur Anwendung. Die Verteilung und jeweilige
Haufigkeit der Baulandkategorien in den 9 Modellkommunen ist der Tab. 5 zu entnehmen.

Durchgangig in allen Kommunen und insgesamt am haufigsten wurde mit 1.432 Datensatzen die Ka-
tegorie ,klassische Bauliicke" erfasst. Die nachst haufigeren Baulandtypen waren ,Hofstelle mit Rest-
nutzung“ (440) und ,Wohngebaude mit Leerstandrisiko" (307). Bei der letztgenannten Kategorie fallt
jedoch auf, dass diese trotz ihrer Haufigkeit insgesamt nicht in allen Gemeinden erfasst wurde. Die
Kategorien ,Hofstelle leerstehend” und ,Wohngeb&ude leerstehend” waren dagegen bei geringeren
Gesamtzahlen in allen Kommunen vertreten. Die stark unterschiedlichen Nennungen fir die Kategorie
-Wohngeb&ude mit Leerstandsrisiko” in den verschiedenen Kommunen (0 — 175) ist darauf zurtickzu-
fuhren, dass diese Kategorie in einzelnen Kommunen im Rahmen vorhergehender Erhebungen be-
reits gesondert erfasst worden war.

Die Kategorien ,Gewerbeflache mit absehbarer Nutzungsaufgabe*“ (4), ,leerstehende Infrastrukturein-
richtung” (3) und ,leerstehende Wirtschaftsgebdude am Ortsrand” (4) wurden deutlich am wenigsten
verwendet. Diese drei Kategorien werden in den folgenden Abbildungen daher zur Kategorie ,,Sonsti-
ge" zusammengefasst.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2009 23



Innenentwicklungspotenziale

Tab. 5: Baulandtypen nach Haufigkeit in den Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal
(Stand Juni 2008)

Baulandtyp s | = | ; : . x -
. = [5) n L - c < v < o [5} =
SE| 8 | 85| 85| 28| 82 52| 48| ¢ | g
() © = o ®© S © o () (o))
- 8| z%| o fE| 22| = = )
geringfligig 9 7 3 17 2 7 11 12 68
bebautes
Grundstiick
Gewerbeflache 2 2 4
mit absehbarer
Nutzungsauf-
gabe
gewerbliche 12 1 1 8 5 27
Brachflache
leerstehend
gewerbliche 4 1 1 2 2 10
Brachflache mit
Restnutzung
Hofstelle 7 17 12 1 25 12 10 15 28 127
leerstehend
Hofstelle mit 99 88 5 2 37 95 1 38 75 440
Restnutzung
Hofstelle ohne 1 5 13 4 3 3 6 6 11 52
Hofnachfolger
klassische 248 105 94 91 262 109 94 169 260 1.432
Bauliicke
leerstehende 1 1 1 3
Infrastruktur-
einrichtung
leerstehende 2 1 1 4
Wirtschafts-
gebaude am
Ortsrand
Wohngebaude 5 22 7 5 1 3 11 9 39 102
leerstehend
Wohngebéaude 83 11 18 6 10 4 175 307
mit Leerstands-
risiko
Gesamt 385 333 146 122 356 228 144 258 604 2.576

Die Dominanz der klassischen Baullicken innerhalb der verschiedenen Baulandkategorien zeigt auch
die Abb. 9. Wahrend diese Baullicken sofort aktivierbare Potenziale bilden, stellen die nachst haufige-
ren Baulandtypen (Hofstellen mit Restnutzung, Wohngebaude mit Leerstandsrisiko) vor allem zukinf-
tige Potenziale dar. Als Potenziale mit sofortiger Reaktivierungsmaoglichkeit sei daher auch auf die
leerstehenden Althofstellen und Wohngeb&ude verwiesen, die mit 127 bzw. 102 Nennungen ebenfalls
eine nennenswerte Haufigkeit aufweisen. Zumal diese Leerstande auch oft zu einer deutlichen Beein-
trachtigung des Ortsbildes in den Gemeinden fiihren.
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Abb. 9: Baulandtypen nach Haufigkeit in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Zwischen den einzelnen Kommunen schwanken die Anteile der verschiedenen Baulandpotenziale
z. T. deutlich. Wahrend der Anteil der klassischen Baullicken an allen Innenentwicklungspotenzialen
fur die gesamte Allianz bei 55, 5 % liegt, werden in Niederwerrn und Oerlenbach mit 74,6 % und

73,6 % die hochsten Werte erreicht, wahrend in Euerbach und Werneck mit 31,5 % und 43 % die ge-
ringsten Baullickenanteile ermittelt wurden. Wie Abb. 10 jedoch zeigt, sind in den beiden letztgenann-
ten Gemeinden die Anteile der Wohngeb&aude mit Leerstandsrisiko deutlich am hdchsten.
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Abb. 10: Baulandtypen nach Haufigkeit in den Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal (Anteile

in %)
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3.3.2 GroRenumfang der Potenzialflachen

Die Tab. 6 gibt einen Uberblick zu den FlachengroRen der in den Kommunen erfassten Bauland-
potenziale. Auch hier erreichen die klassischen Baullicken mit 126,7 ha den hdchsten Wert. Mit deutli-
chem Abstand folgen wieder die ,Althofstellen mit Restnutzung®, die entsprechenden Flurstiicke wei-

sen hier eine Gesamtgrol3e von 45,0 ha auf.

Trotz ihrer geringen Anzahl von nur 27 Flachen erreichen die leerstehenden gewerblichen Brachfla-
chen mit 23,64 ha den dritth6chsten Wert. Ihre grof3e Bedeutung beziiglich des Flachenumfanges ist
auf die besondere Grof3e von einzelnen Brachflachen in einigen der Allianzkommunen zuriickzufih-

ren.

Tab. 6: Baulandtypen nach Flachenumfang in ha in den Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal (Stand Juni 2008)

Baulandtyp - = , ] ' ' x -
i 3] (%] o : c C n < = O
|£ c b Q’E C - o D = @ L C O =
SE| € | 23| s8s5| 28|28 58|48 |¢
me|z $<|z3|o° | & | 28| 22| 2 ]

geringfugig

bebautes 0,94 1,08 0,26 1,17 0,13 0,70 1,44 | 0,94 6,67

Grundstuck

Gewerbeflache

mit absehbarer 0,69 0,74 1,44

Nutzungs-

aufgabe

gewerbliche

Brachflache 7,70 0,03 0,06 14,50 1,35 23,64

leerstehend

gewerbliche

Brachflache mit | 0,63 0,09 0,05 0,34 0,52 1,62

Restnutzung

Hofstelle 059 | 1,30 | 049 | 017 | 1,71 | 123 | 092 | 1,37 | 228 | 10,06

leerstehend

Hofstelle mit 11563 | 690 | 033 | 050 | 278 | 10,80 | 0,07 | 475 | 823 | 44,98

Restnutzung

Hofstelle ohne | 4 o5 | 050 | 1,02 | 025 | 044 | 041 | 065 | 072 | 162 | 566

Hofnachfolger

Kassische | 2617 | 1080 | 9,19 | 6,66 | 22,23 | 856 | 7,45 | 14,06 | 21,58 | 126,71

Bauliicke

leerstehende

Infrastruktur- 0,06 0,03 0,01 0,10

einrichtung

leerstehende

Wirtschafts- 0,22 0,46 0,05 | 073

gebaude am

Ortsrand

Wohngebaude | 57 | 281 | 0,71 | 023 | 018 | 0,24 | 056 | 101 | 2,69 | 870

leerstehend

Wohngebéaude

mit Leerstands- 5,48 1,06 1,08 0,43 0,95 0,24 | 12,81 | 22,05

risiko

Gesamt 46,98 | 29,92 | 13,11 | 9,08 | 43,06 | 21,66 | 12,84 | 24,97 | 50,72 | 252,35
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Da die einzelne Bauliicke in der Regel kleiner als eine Althofstelle oder eine gewerbliche Brache ist,
kommt es bei der Gesamtverteilung der Baulandkategorien in Hinsicht auf ihren Flachenumfang zu
Verschiebungen gegeniber der Verteilung nach den Haufigkeiten der einzelnen Kategorien. So fallt
der Anteil der Bauliicken mit im Schnitt 50,2 % etwas geringer aus als bei den Haufigkeiten (55,6 %),
bei den gewerblichen Brachflachen kommt es dagegen zu einer Zunahme. Abb. 11 zeigt die relative
Gesamtverteilung der Baulandtypen nach Flachenumfang in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal beziglich des Flachenumfanges.
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W gewerbliche Brachflache
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4.0 O Wohngebaude mit

Leerstandsrisiko
[ Sonstige

9.4 Angaben in %

2,6

Abb. 11: Baulandtypen nach Flachenumfang in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Bei Betrachtung der einzelnen Gemeinden erreichen die Baullicken nach Abb. 12 auch ihre héchsten
Flachenanteile in Niederwerrn (73,3 %) sowie in Geldersheim (70,2 %). Am geringsten sind die Anteile
in Euerbach und Werneck.

Der hohe relative Flachenanteil der Baullicken fiir Niederwerrn resultiert nicht aus einer absolut hohen
Baullickenzahl, sondern ist auf die unmittelbare Nachbarschaft zu Schweinfurt und den daraus resul-
tierenden suburbanen Charakter mit wenig verbliebenen landwirtschaftlichen Siedlungsstrukturen zu-
rickzufihren. Auch gréRere gewerbliche Brachflachen sind in Niederwerrn nicht erfasst worden.

In Bergrheinfeld und vor allem in Oerlenbach fallt dagegen der hohe Flachenanteil der leerstehenden
gewerblichen Brachen auf.
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Abb. 12: Baulandtypen nach Flachenumfang in den Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal
(Anteile in %)

3.3.3 Anteil der Innenentwicklungspotenziale an der Gebaude- und Freiflache

Die Gebaude- und Freiflache® als statistische Untereinheit der Siedlungs- und Verkehrsflache umfasst
fur die gesamte Allianz ca. 1.433 ha. Die ermittelten Innenentwicklungspotenziale mit einem Gesamt-
umfang von allianzweit gut 252 ha erreichen damit einen Anteil von 17, 6 % an der Geb&ude- und
Freiflache. Allein die Flache der klassischen Bauliicken erreicht 8,8 % der Geb&ude- und Freiflache im
Durchschnitt der Allianzgemeinden.

In Tab. 7 sind die Anteile der Innenentwicklungspotenziale gesamt sowie der klassischen Bauliicken
an der jeweiligen Gebaude- und Freiflache dargestellt.

In Niederwerrn und Geldersheim erreichen die Innenentwicklungspotenziale mit 13,2 % die geringsten
Anteile an der Gebaude- und Freiflache, in Oerlenbach liegen sie mit 29,4 % deutlich héher.

Nur die Baullicken betrachtet, finden sich die hdchsten Anteilswerte ebenfalls in Oerlenbach (15,2 %).
Auffallend gering sind die Werte fur die Anteile der Baullickenflachen an der gesamten Geb&ude- und
Freiflache dagegen in Poppenhausen und Werneck.

Zur Gebaude- und Freiflache gehoren Flachen mit Gebauden (Gebaudeflachen) sowie unbebaute Freiflachen, die Zwecken
der Gebaude untergeordnet sind. Zu den unbebauten Flachen zéhlen Vor- und Hausgéarten, Spiel- und Stellplatze, Grinfla-
chen, Hofraume, Lagerplatze usw.; es sei denn, dass sie wegen eigenstandiger Verwendung nach ihrer tatséchlichen Nut-
zung auszuweisen sind (LfStaD 2007).
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Tab. 7: Anteil von Innenentwicklungspotenzialflachen an der Gebaude- und Freiflache in den

Allianzkommunen

Gebéaude- und klassische Anteil Innenentwick- Anteil Innen-

Freiflache (GF) Baullicken klassische lungspotenziale | entwicklungs-

in ha Flache in ha Baulucken an gesamt in ha potenziale an

GF GF

Bergrheinfeld 222,13 26,17 11,8 % 46,98 21,1 %
Euerbach 144,17 10,80 7,5 % 29,92 20,8 %
Geldersheim 99,21 9,19 9,3 % 13,11 13,2 %
Niederwerrn 68,57 6,66 9,7 % 9,08 13,2 %
Oerlenbach 146,69 22,23 15,2 % 43,06 29,4 %
Poppenhausen 147,13 8,56 5,8 % 21,66 14,7 %
Waigolshausen 93,46 7,45 8,0 % 12,84 13,7 %
Wasserlosen 136,69 14,06 10,3 % 24,97 18,3 %
Werneck 374,72 21,58 5,8 % 50,72 13,5 %
Gesamt 1432,77 126,71 8,8 % 252,35 17,6 %

Die folgende Abbildung gibt einen grafischen Uberblick tiber den prozentualen Anteil der Innenent-

wicklungspotenzialflachen an der Gebaude- und Freiflache in den Allianzgemeinden.
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3.34 Such- und Filterroutinen — Beispiele

Mit Hilfe der Bauland-Datenbank (vgl. Kap. 3.2) lassen sich je nach Ausrichtung der angesetzten Se-
lektionskriterien (z. B. Typ, GroRRe, Nutzungsart) eine Vielzahl von Auswertungen, Suchldufen und Fil-
terungen durchfihren. Als Beispielsergebnis von ausgewdahlten Such- und Filterroutinen wird im Fol-

genden die GrolRenklassenverteilung der klassischen Baulticken in Wohn- und Mischgebieten

(n. FNP) flr die Allianz dargestellt.

Baultiicken nach GroéRenklasse

Die mit Abstand meisten klassischen Baullicken treten in den Gemeinden der Allianz Oberes Werntal
in den Wohn- und Mischgebieten auf (1.408 von 1.432). Die Abb. 14 zeigt, dass diese klassischen
Baullicken der Wohn- und Mischgebiete hauptsachlich im GréRenbereich zwischen 400 und 1.000 m2
vorliegen, mit einem eindeutigen Schwerpunkt bei den Flachengré3en zwischen 600 und 800 m2. Die-
se GrundstiicksgréfRen entsprechen dem ublichen Bedarf bei einer Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhdusern im landlichen Raum.
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Abb. 14: Haufigkeiten der verschiedenen Baulandtypen in den einzelnen Gemeinden der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal

3.4 Vom theoretischen zum realistischen Baulandpotenzial

Die im Rahmen von FLIZ durchgefuhrte Erfassung der innerértlichen Baulandpotenziale hat fir die Al-
lianzkommunen betrachtliche Flachenumfénge fir eine Innenentwicklung aufgezeigt. Damit wurden
eine Reihe frilherer Untersuchungen bestétigt, nach denen gerade in mittleren und kleinen Kommu-
nen Innenentwicklungspotenziale wie Baullicken, Althofstellen, Leerstéande oder auch geringfiigig ge-
nutzte Grundstiicke in erheblichem Umfang vorhanden sind (Lfu 2003, Lfu 2005, DAHM 2007, KOCH
2008, MOLDER/ MULLER-HERBERS 2007).
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Jedoch sind nicht alle ermittelten Innenentwicklungspotenziale kurzfristig aktivierbar bzw. aus sied-
lungsentwicklungspolitischen Griinden in eine hohe Prioritat bezliglich der Aktivierung einzustufen.

So hat eine planvolle Innenentwicklung auch immer die Erhaltung und den Ausbau der Qualitat im Be-
stand zum Ziel, was neben dem gebotenen Schlie3en von Baulticken und Brachflachen z. B. auch die
Bewahrung und Entwicklung von Freirdaumen und Grinflachen im Siedlungsbestand beinhaltet. Die
kommunale Prioritatensetzung - die neben den stadtebaulichen und 6kologischen Aspekten auch die
kommunalpolitischen Ziele der Siedlungsentwicklung und Sanierungsplanung berticksichtigt — sowie
die Eigentiimerinteressen und der zu erwartende Aktivierungsaufwand sind daher als ,Filterfaktoren
zu beriicksichtigen, wenn es darum geht, aus der Menge der vorhandenen Innenentwicklungspotenzi-
ale die Flachen mit (kurzfristigen) Realisierungsmaoglichkeiten zu ermitteln (s. Abb. 15).

Baulandpotenziale im Bestand

Okologische Aspekte

Eigentimerinteressen

stadtebauliche Aspekte

kommunale
Prioritatensetzung

Aktivierungsaufwand

(kurzfristig) realisierbar

Baader Konzept

Abb. 15: Vom theoretischen zum kurzfristig realisierbaren Innentwicklungspotenzial

Dabei werden insbesondere die Eigentiimerinteressen von den Kommunen oft als das grof3e ,Hemm-
nis der Innenentwicklung“ angefiihrt. Das heil3t, die geringe Bereitschaft der Eigentimer, ihre poten-
ziellen Entwicklungsflachen im Bestand einer Aktivierung oder Verwertung zuzufiihren, sei der Haupt-
grund, warum diese Flache nicht verfligbar sind und daher neue Siedlungsflachen am Ortsrand aus-
gewiesen werden mussen. Oftmals entstehen diese Aussagen aber eher ,aus dem Bauch®, als auf-
grund einer belastbaren Uberprifung der Situation.

Die systematische Ansprache der Eigentiimer von innerdrtlichen Baulandpotenzialen (Bauliicken,
leerstehende Althofstellen und Wohngebaude) stellt daher einen weiteren, elementaren Arbeits-
schwerpunkt im Modellprojekt FLIZ dar (s. Kap. 5). Der Erfolg der Mobilisierung von Innenentwick-
lungspotenzialen steht auch in Abhé&ngigkeit zur Bevolkerungsentwicklung und dem daraus resultie-
renden Wohnbaulandbedarf (s. Kap. 4) sowie der kommunalpolitischen Zielsetzung zur Innenentwick-
lung und deren konsequenten Umsetzung (s. Kap. 7).
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4 Wohnbaulandbedarf

4.1 Methode zur Ermittlung des zuktnftigen Wohnbaulandbedarfs

4.1.1 Einordnung der Baulandbedarfsberechnung innerhalb des FLIZ-Projektes

In der kommunalen Planung werden Berechnungen zum Baulandbedarf beispielsweise bei der Auf-
stellung von Flachennutzungsplanen, Wohnungsbaukonzepten oder Neubaugebietsplanungen durch-
gefuhrt, um zukinftig notwendigen Flachenbedarf ableiten und begriinden zu kénnen. Fir die Ermitt-
lung des Wohnbauflachenbedarfs in den Kommunen gibt es jedoch keine standardisierte, allgemein
anerkannte Methode, allenfalls zu beachtenden Rahmenparameter. Deshalb kommen z. B. bei der
Erarbeitung von Flachennutzungspléanen sehr verschiedene Formen der Wohnbaulandbedarfsberech-
nung zum Einsatz, die dann von den Kommunen selbst oder den mit der Flachennutzungsplanung
beauftragten Planungsbiros durchgefihrt werden. Auch durch die Gibergeordneten Behdrden bzw.
den Gesetzgeber ist keine Handreichung zur Wohnbaulandbedarfsberechnung nach einheitlichen
Malstaben vorgegeben.

Unter den veranderten demographischen Entwicklungsbedingungen, die je nach Region nicht mehr
dem jahrzehntelang unbestrittenen Wachstumspostulat bei Bevélkerungs- und Siedlungsflachenent-
wicklung entsprechen, kommt einer qualifizierten Wohnbaulandbedarfsberechnung eine besondere
Bedeutung zu. AuBerdem gilt es in einem auf Innenentwicklung konzentrierten Projekt auch einen
MaRstab fir das Potenzial von Innenentwicklungsflachen in Bezug zu den zukiinftig bendétigten
Wohnbauflachen bereitzustellen. Die nach einer einheitlichen Methode berechneten Wohnbaulandbe-
darfszahlen kénnen dann den ermittelten Innenentwicklungspotenzialen gegentbergestellt werden.
Durch die Veranschaulichung der Zahlenwerte und Dimensionen soll die Diskussion um das zukuinfti-
ge Verhaltnis zwischen Innen- und Auf3enentwicklung in den Kommunen und der Region befordert
werden.

In der Interkommunalen Allianz ,Oberes Werntal“ wurde deshalb im Rahmen des Modellprojekts auf
Basis von aktuellen und vergleichbaren statistischen Daten die Berechnung des zukinftigen Bauland-
bedarfes je Kommune durchgefiihrt. Daftir wurde der Prognosezeitraum 2006 - 2020 angesetzt. Die je
Kommune nach der gleichen Methode ermittelten Wohnbaulandbedarfszahlen (s. Kap. 4.1.2) werden
abschlieend in Kapitel 4.3 den ermittelten Innenentwicklungspotenzialen (s. Kap. 3) gegenuberge-
stellt.

4.1.2 Methodische Vorgehensweise

41.2.1 Berechnungsgrundlagen

Die Wohn-Baulandbedarfsberechnung fir Kommunen setzt verschiedene Input-Faktoren voraus. In
der Regel kommen mindestens folgende Faktoren zur Anwendung:

e Bevdlkerungsprognose fiir die Kommune (&u3erer Bedarf),

e Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf).

Bevolkerungsprognose (Aul3erer Bedarf)

Auf Ebene der kreisangehdrigen Gemeinden liegen in Bayern keine Bevdlkerungsprognosen von Sei-
ten des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung (LfStaD) vor. Die Regionalisie-
rung der Prognosedaten findet nur bis auf die Landkreisebene hinab statt. Somit fehlen ,gemeinde-
scharfe” amtliche Prognosedaten fir die Bevolkerungsentwicklung in den beteiligten Allianzkommu-
nen.
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Im Rahmen des Modellprojektes FLIZ wurden folgende Méglichkeiten diskutiert, wie Prognosedaten
fur die einzelnen Kommunen abzuleiten waren:

a) Landkreisprognose fiir die Kommunen Gbernehmen
Die Prognosen des LfStaD fir die betroffenen Landkreise werden auch in den entsprechenden
Kommunen zu Grunde gelegt.
- Dies ,schert alle Kommunen eines Landkreises Uiber einen Kamm®.

b) Lineare Fortschreibung der realen Bevélkerungsentwicklung
Fortschreibende Prognose auf Basis der realen Bevdlkerungsentwicklung in den einzelnen
Kommunen (letzte 10 Jahre oder letzte 5 Jahre) durch deren lineare Projektion auf den entspre-
chenden Prognosezeitraum.
- Fortschreibung auf diese Weise berucksichtigt nicht ausreichend die aktuelle und prognosti-
zierte demographische Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist zudem problematisch, dass in
den Allianzkommunen der insgesamt positive Trend bei 10-jahriger Betrachtung bei der Betrach-
tung der letzten 5 Jahre weitgehend in einen deutlich negativen Trend umschwenkt, der sich aller
Voraussicht nach auch in den kommenden Jahren fortsetzen wird.

c) Relativierte Landkreisprognose fir die Kommunen
Die Abweichung der realen Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen im Verhaltnis
zur Gesamtentwicklung im Landkreis wird ermittelt (letzte 5 Jahre). Diese gemeindespezifischen
Abweichungen (Prozentpunkte tiber oder unter dem Landkreisdurchschnitt) werden dann je
Kommune mit dem Wert der Bevdlkerungsprognose fur den Landkreis verrechnet.

Nach eingehender Diskussion und Abstimmung mit den fir die Bauleitplanung zustandigen Vertretern
der Regierung von Unterfranken und der Landratsamter Bad Kissingen und Schweinfurt fiel die Ent-
scheidung auf die relativierte Landkreisprognose (Variante c). Mit dieser Variante lasst sich ein spezi-
fischer Prognosewert fir die einzelnen Kommunen ableiten. Auf der Basis der prognostizierten demo-
graphischen Entwicklung im entsprechenden Landkreis wird hier auch die jeweilige, auf verschiede-
nen Rahmenbedingungen beruhende Dynamik der Kommunen in der jingsten Vergangenheit bertick-
sichtigt.

Diese Vorgehensweise wurde zudem jeweils mit den Blrgermeistern und den Verwaltungsmitarbei-
tern der 9 Allianzkommunen abgestimmt und als geeignet befunden.

Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Der innere Bedarf ergibt sich aus den fir die Zukunft zu erwartenden Auflockerungen im Bestand, die
sich z. B. im Ruckgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten auf3ern (mehr Klein-/Singlehaushalte,
héherer durchschnittlicher Bedarf an Wohnflache je EW). Die fur eine Kommune beispielhaft ange-
nommene Abnahme der Belegungsdichte der Wohneinheiten von aktuell 2,1 EW/WE auf 2,0 EW/WE
im Prognosezeitraum (2006 - 2020) entspricht einer jahrlichen Auflockerung von ca. 0,35%. Eine all-
gemein glltige RichtgroRe fur die Ansetzung des Auflockerungsfaktors besteht nicht, so dass die in
der Praxis angenommenen Auflockerungsfaktoren variieren, oft in der GréRenordnung zwischen 0,3
und 0,5 % p. a.).

Fir die Bestimmung des Auflockerungsbedarfes in den landlich gepragten Allianzkommunen wurde
eine jahrliche Auflockerung von 0,3 % angesetzt. Dieser Auflockerungsfaktor wurde, wie schon die
Vorgehensweise zur relativierten Landkreisprognose, mit den zustandigen Fachbehdrden und den be-
troffenen Kommunen abgestimmit.
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Fur den Ansatz einer Abnahme der Belegungsdichte (EW/WE) um 0,3% p. a. sprechen u. a. folgende

Griinde:

41.2.2

Aus den unerwiinschten Auflockerungstendenzen der Vergangenheit darf nicht in Ubertrie-
benem MalRe ein Baulandbedarf fiir die Kommunen abgeleitet werden (was ja wiederum ei-
ne weitere Auflockerung bzw. neue Innenentwicklungspotenziale férdert).

Die Auflockerung wird auch durch Kréfte forciert (Singlehaushalte, Kleinhaushalte, Restnut-
zungen), welchen durch Siedlungsausweisungen am Ortsrand nur bedingt begegnet werden
kann.

Eine starkere Auflockerung als die angesetzte ist in Anbetracht der vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale stadtebaulich nicht wiinschenswert. Durch die Aktivierung von Innen-
entwicklungspotenzialen soll vielmehr einer weiteren Abnahme der Siedlungsdichten (insbe-
sondere im Zusammenhang mit der zu erwartenden Bevdlkerungsabnahme) entgegen-
gewirkt werden.

Auch um zuklnftig die Auslastung der bestehenden Infrastruktur zu gewahrleisten (Wirt-
schaftlichkeit), sollte eine starkere Auflockerung vermieden werden.

Die am FLIZ-Projekt teilnehmenden Modellkommunen haben die Notwendigkeit einer ver-
starkten Innenentwicklung vor einer weiteren Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich er-
kannt. In diesem Zusammenhang liegt es im Interesse der Kommunen den Trend der stetig
abnehmenden Siedlungsdichten zu brechen.

Verwendete Datengrundlagen

Die zur Baulandbedarfsberechnung verwendeten statistischen Grundlagen basieren auf allgemein
verfigbaren Daten und Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung
(LfstaD 2007). Sie setzen sich aus folgenden Komponenten zusammen:

4.1.2.3

Bevdlkerungsentwicklung in den einzelnen Allianzkommunen (2001 - 2006),
Bevolkerungsentwicklung der entsprechenden Landkreise (2001 - 2006),
Bevolkerungsprognose fiir die entsprechenden Landkreise (2005 - 2025),
Einwohner je Wohneinheit (EW/WE) in den einzelnen Allianzkommunen und

durchschnittliche Wohneinheiten (WE) je ha Gebaude- und Freiflache (GF) in den einzelnen
Allianzkommunen.

Vorgehensweise

Auf Grundlage dieser Daten wurden je Kommune folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

Schritt 1:

34

Bedarf aus Bevolkerungsveranderung (aulRerer Bedarf)
(Bevolkerungsprognose fur Kommune als relativierte Landkreisprognose).

Umrechnen der Daten fir die erfolgte Bevoélkerungsentwicklung (Kommune, Landkreise) und
der Landkreisprognose (LK Bad Kissingen: -6,4 %, LK Schweinfurt: -6,2 %) auf die Bevolke-
rungsverénderungen pro Jahr.

Vergleich der Bevélkerungsentwicklung der Jahre 2001 - 2006 in der Allianzkommune mit
der des entsprechenden Landkreises und Ableitung eines kommunenspezifischen ,Dynamik-
faktors®, der die Relation der Entwicklungsdynamik der Kommune im Vergleich zum Land-
kreis ausdriickt.

Umrechnung des Prognosewertes fiir den Landkreis mit dem ermittelten kommunenspezifi-
schen ,Dynamikfaktor” auf einen Prognosewert fiir die Kommune.
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° Umrechnung der relativen Prognosewerte auf absolute Einwohnerzahlen. Umrechnung der
Veranderung der absoluten Einwohnerzahlen aus der Prognose mit den kommunenspezifi-
schen Belegungsdichten (EW/WE) auf die Veranderung der Wohneinheiten.

Schritt 2:  Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

° Umrechnen des Auflockerungsfaktors von 0,3 % p. a. auf eine fiktive Bevélkerungszunahme
(EW) und anhand der kommunenspezifischen Belegungsdichte (EW/WE) auf den Bedarf an
zuséatzlichen Wohneinheiten (WE).

Schritt 3:  Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Flachenbedarfsermittlung

° Ermittlung des Saldos aus dem Bedarf an Wohneinheiten durch Bevdlkerungsveranderung
und dem Wohneinheitenbedarf aus dem Auflockerungsbedarf.

. Umrechnung des saldierten Wohneinheitenbedarfs auf den Flachenbedarf mit Hilfe der
kommunenspezifisch bekannten statistischen GroRRe ,Wohneinheiten je ha Gebaude- und
Freiflache" (WE/ha GF).

Der Saldo der Wohneinheiten aus &uf3erem und innerem Bedarf kann negativ oder positiv sein. Ist der
Saldo negativ, d. h. wird ein durch entsprechende Bevoélkerungsprognose induzierter negativer Wohn-
einheitenbedarf durch den aus dem Auflockerungsbedarf induzierten Wohneinheitenbedarf nicht kom-
pensiert, dann ergibt sich rechnerisch ein negativer Wohnbaulandflachenbedarf. In diesem Fall wurde
im Rahmen von FLIZ der Flachenbedarf bei Bildung von Summen oder Bilanzierungen gleich Null ge-
setzt.

4.1.3 Berechnungsformular zur Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs einer Kom-
mune

Auf Basis der vorgestellten Methodik inklusive der relativierten Landkreisprognose wurde im Rahmen
des FLIZ-Projektes ein Berechnungsformular auf Excel-Basis entwickelt (Abb. 16). Dieses Formular
erlaubt die einfache Eingabe der relevanten statistischen Daten, des gewtinschten Prognosezeitraums
sowie des angesetzten Auflockerungsbedarfs. Auf dieser Basis errechnet das Formular den zukinfti-
gen Flachenbedarf fir Wohnbauland.

Berechnung Wohnbaulandbedarf auf Basis der Bevélkerungsentwicklung

Bitte tragen Sie folgende Daten ein Quelle: www.inka.bayern.de

Zeithorizont / Jahre 14 Ort Euerbach

aktuelle Einwohnerzahl 3.086 Wohnungen je 1000 Einwohner 4540 WENIEN OIS 141
Gebéaude- und Freiflache

mittlere jahrliche Bevolkerungsveranderung der 02

letzten 5 Jahre in der Stadt / Gemeinde in % "

mittlere jahrliche Bevolkerungsverénderung der 03 Einwohner / Wohneinheit 2203 jahrlicher Auflockerungsbedarf 03

letzten 5 Jahre im Landkreis in % " (Belegungsdichte) " in % !

Bevdlkerungsprognose 6.2

fir den Landkreis )

Bevolkerungsprognose 01 Bedarf an Wohneinheiten aus " Auflockerungsbedarf 62

zusatzliche Einwohner der Bevolkerungsentwicklung in Wohneinheiten

Flachenbedarf (gesamt)

in Hektar —

Abb. 16: Berechnungsformular zur Ermittlung des kommunalen Wohnbaulandbedarfs
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Die einzugebenden statistischen Kennwerte sind fiir jede bayerische Kommune im Onlinedienst INKA
(Indikatorenkatalog der Landes- und Regionalplanung in Bayern) des Bayerischen Staatsministeriums
fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (StMWIVT) abrufbar (www.inka.bayern.de).

4.2 Zukunftiger Wohnbaulandbedarf in der interkommunalen Allianz

Entsprechend der vorgestellten Methodik (s. Kap. 4.1) sind die Teilschritte fur die Wohnbaulandbe-
darfsberechnung in den 9 Allianzkommunen in den folgenden Tabellen dargestellt.

Zunéachst werden in Tab. 8 auf Basis der von 2001 bis 2006 erfolgten Bevdlkerungsentwicklung in den
Kommunen und Landkreisen sowie der Bevolkerungsprognose fir die Landkreise die jahrlichen Be-
volkerungsprognosewerte fiir die einzelnen Kommunen abgeleitet. Dies erfolgt mittels der relativierten
Landkreisprognose. Dabei wird jeweils mit den jahrlichen Entwicklungs- und Prognosedaten gearbei-
tet.

Tab. 8: Relativierte Landkreisprognose zur Ableitung der Bevolkerungsprognose flr die einzelnen
Allianzkommunen

Landkreis (Lkr.) Bevodlkerungs- Differenz der realen Relativierte Prognose der
Kommune entwicklung Bevdlkerungsentwick- Bevdlkerungsent-
2001-2006 * p. a. lung p. a. der Kommune wicklung p. a. 2006-2020
zum Landkreis (Ubertrag Differenz
Kommune/Landkreis)
Lkr. Schweinfurt -0,30 % -0,31%
Bergrheinfeld -0,10 % + 0,20 % -0,11 %
Euerbach -0,20 % + 0,10 % -0,21%
Geldersheim - 0,50 % -0,20 % -0,51%
Niederwerrn 0,00 % + 0,30 % -0,01 %
Poppenhausen -0,20 % + 0,10 % -0,21%
Waigolshausen - 0,50 % - 0,20 % -0,51 %
Wasserlosen -0,30 % 0,00 % -0,31%
Werneck -0,20 % + 0,10 % -0,21 %
Lkr. Bad Kissingen -0,40 % -0,32 %
Oerlenbach -0,20 % + 0,20 % -0,12%

Quelle: www.inka.bayern.de 2007)

p. a. = per annum (pro Jahr)

Mit Ausnahme der Gemeinde Niederwerrn, fiir die im Prognosezeitraum eine Stagnation der Bevolke-
rung zu erwarten ist, werden fir alle anderen Allianzkommunen negative Bevolkerungsprognosen ab-
geleitet. Die jahrlichen Entwicklungsraten variieren zwischen -0,11 % und -0,51 %.

Durch Umrechnung der Bevdlkerungsprognosen auf den Neubedarf an Wohneinheiten (du3erer Be-
darf) und die Ableitung des inneren Bedarfs durch Ansetzung des jahrlichen Auflockerungsfaktors von
0,3 % (s. Kap. 4.1) wurden die jeweiligen Bedarfe an Wohneinheiten ermittelt und saldiert. Der jeweili-
ge Bedarf an Wohneinheiten (WE) sowie der jeweils spezifisch daraus abgeleitete Flachenumfang fir
die einzelnen Allianzkommunen sind in Tab. 9 zusammengestellt. Die detaillierten Berechnungen fir
die einzelnen Allianzkommunen sind der Anlage 2 zu entnehmen.
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Tab. 9: Saldierung des Wohneinheitenbedarfs aus auf3erem und innerem Bedarf sowie abgeleitete
Bedarfsflachen fir Wohnbauland im Prognosezeitraum 2006 — 2020 fir die Allianzkommunen

Kommune AuRerer Bedarf Innerer Bedarf Bedarf Flachenbedarf
in WE in WE insgesamt in WE insgesamt in ha
Bergrheinfeld -37,35 106,61 69,26 4.1
Euerbach -41,17 61,74 20,57 1,5
Geldersheim -87,30 44,80 -42,50 -2,4*
Niederwerrn -5,10 160,57 155,47 6,3
Poppenhausen -55,03 81,77 26,74 2,1
Waigolshausen -84,77 51,84 -32,93 -2,6%
Wasserlosen -57,80 58,53 0,73 0,1
Werneck -126,41 189,24 62,83 5,5
Oerlenbach -39,41 102,66 63,25 6,0
Gesamt -449,57 805,92 356,35 25,6*
WE = Wohneinheiten * negative Flachenbedarfe werden beim Summieren = 0 gesetzt

Fir die Allianzkommunen insgesamt liegt der ermittelte Flachenbedarf bis 2020 bei 25,6 ha. Die
Spanne reicht von -2,6 ha (Waigolshausen) und -2,4 ha (Geldersheim) bis zu +6,0 ha (Oerlenbach)
und +6,3 ha (Niederwerrn).

Es wird darauf hingewiesen, dass der negative Flachenbedarf fur die Kommunen Geldersheim und
Waigolshausen vor der Aufsummierung auf 25,6 ha gleich Null gesetzt wurden (so in Tab. 9, Abb. 17
u. Abb. 18).

4.3 Gegentberstellung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs mit den er-
mittelten Innenentwicklungspotenzialen

Stellt man die fir den Prognosezeitraum bis 2020 berechneten Wohnbaulandbedarfszahlen der Alli-
anzkommunen von 25,6 ha den aktuell ermittelten Innenentwicklungspotenzialen von 252,4 ha (vgl.
Kap. 3.3.2) gegenliber, so ergibt sich ein Verhaltnis von etwa 1:10. In Abb. 17 sind diese GrdlRenver-
haltnisse grafisch dargestellt.

Beim Vergleich der Wohnbaulandbedarfszahlen der Allianzkommunen von 25,6 ha mit den aktuell er-
mittelten FlAchenpotenzialen allein der klassischen Bauliicken (126,7 ha, vgl. Tab. 6) ergibt sich ein
Verhdltnis von etwa 1:5. Die grafische Darstellung dieses Gré3enverhaltnisses erfolgt anhand von
Kreisflachen in Abb. 18.
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Abb. 17: Gegeniiberstellung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs mit den ermittelten Innenentwicklungspoten-
zialen (Flachenvergleich) fur die Allianz

Abb. 18: Gegenuberstellung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs mit den ermittelten Flachenpotenzialen an
klassischen Baullicken fiir die Allianz
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Die Gesamtwerte fiir die Allianz und die jeweiligen Einzelwerte der Kommunen sind fur den Bauland-
bedarf einerseits und alle Potenzialflachen andererseits in Tab. 10 vergleichend zusammengestellt. Es
wird deutlich, dass das fiir die gesamte Allianz beschriebene Verhéltnis von 1:10 zwischen zukunfti-
gem Flachenbedarf und aktuellen Flachenangeboten in manchen Allianzgemeinden deutlich enger
ausfallt (Bsp. Niederwerrn), in anderen dagegen um ein Vielfaches weiter ist (vgl. Tab. 10, Spalte 2 u.
3). In zwei Kommunen steht dem Flachenangebot an Innenentwicklungspotenzialen ein ,negativer*
Flachenbedarf gegentiber (der in der Bilanzierung jedoch = “0” gesetzt wurde). Die Flachenbedarfs-
summe, die sich bei einer rechnerischen Berticksichtigung des ,negativen* Flachenbedarfs in Gel-
dersheim und Waigolshausen fur die Gesamtallianz ergeben wiirde, erscheinen in Tab. 10 hinter den
in die Bilanz eingestellten Werten in Klammer.

Beschrankt man sich fur den Vergleich beim Flachenangebot aus Innenentwicklungspotenzialen allein
auf die klassischen Baullicken, so liegen selbst diese in allen Kommunen Uber den Werten fiir den je-
weiligen Wohnbauland-Flachenbedarf bis 2020 (vgl. Tab. 10, Spalte 2 u. 4)

Tab. 10: Vergleich des zukinftigen Wohnbauland-Flachenbedarfs mit den Innenentwicklungspotenzialen in den
Allianzkommunen

Kommune Flachenbedarf bis 2020 innerdrtliche Entwick- klassische Baullicken
gesamt (ha) lungspotenziale (ha)
gesamt (ha)

Bergrheinfeld 4.1 47.0 26,2
Euerbach 1,5 29,9 10,8
Geldersheim 0/(-2,4)* 13,1 9,2
Niederwerrn 6,3 9,1 6,7
Poppenhausen 2,1 21,7 8,6
Waigolshausen 0/(-2,6)* 12,8 7,5
Wasserlosen 0,1 25,0 14,1
Werneck 55 50,7 21,6
Oerlenbach 6,0 43,1 22,2
Gesamt 25,6 (20,6) 2524 126,7**

* negative Flachenbedarfszahlen werden beim Summieren = 0 gesetzt
** Summenabweichung durch Rundungseffekte
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5 Eigentimeransprache

5.1 Konzept und Vorgehensweise

5.1.1 Ziele und Vorteile der Eigentimeransprache

Die Eigentimer von potenziellen Entwicklungsflachen im Bestand stellen in der Regel eine bedeu-
tende, wenn nicht die wichtigste Akteursgruppe in der Innenentwicklung einer Kommune dar. Und es
sind auch die Eigentimerinteressen, welche von Seiten der Kommunen regelmafiig als unbekannte
und oft hemmende Gro6i3e in der Diskussion zur Innenentwicklung vorgebracht werden.

Nicht nur, um das allgegenwértige Dogma ,,Die wollen ja alle nicht verkaufen® mit realistischen, syste-
matisch ermittelten Informationen und Zahlen zu beleuchten, sondern auch die konkreten Interessen
sowie Ziele und Winsche der Eigentiimer beziglich ihrer Grundstiicke (z. B. Bauliicken, leerstehende
Gebéaude/Hofstellen) analysieren zu kénnen, wurden im Rahmen des Modellprojektes FLIZ Eigentu-
meransprachen in Form schriftlicher Befragungen durchgefihrt.

Die Ergebnisse einer solchen Eigentimerbefragung geben der Kommune nicht nur Klarheit tber die
Anzahl der aktuell verkaufsbereiten Eigentiimer. Die Verwaltung kann aus der Kenntnis tber die Inter-
essenslage der Eigentiimer auch die Notwendigkeit und Strategie weitergehender Maflinahmen der
Innenentwicklung ableiten. In Tab. 11 sind Ziele und Vorteile einer schriftlichen Eigentimerbefragung
sowie daraus ableitbare weitere Malinahmen und Strategien zusammengefasst (s. a. Kap. 5.3).

Tab. 11: Ziele der Eigentumeransprache

Informationsgewinn

zur Ableitung der ,realistischen“ Innenentwicklungspotenziale

zur Kenntnis verkaufswilliger Eigentiimer

zur Kenntnis Uber Motive und Interessen der Eigentiimer

... als Grundlage

fur die Bedarfs- und Flachennutzungsplanung

fur mehr Planungssicherheit

fur die Erweiterung des Angebotspektrums an Baugrundstiicken durch die Kommune
- Erh6hung der Attraktivitat der Kommune als potenzieller Wohnstandort

... zur Ableitung von spezifischem Handlungsbedarf

z. B. (internetgestitzte) Grundstiicks-/Wohnbaulandbdérse

z. B. Beratungskonzept (durch Kommune/Architekten)
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51.2 Schriftliche Befragung von Bauliicken- und Leerstandseigentimern

Pramisse im Modellprojekt FLIZ war, die Eigentiimer von den Potenzialflachen (Grundstiicken) zu be-
fragen, die keinen Gebaudebestand aufweisen, bzw. deren Gebaude im Sinne eines Leerstandes
vollstandig ungenutzt sind. Weitere Vorgaben waren, die Baulandpotenziale zu erfassen, welche auf-
grund ihrer Menge oder ihrer stadtebaulichen Bedeutung eine hohe Prioritat aufweisen.

Im Rahmen des Modellprojektes wurden von den Kommunen daher die Eigentiimer folgender Bau-
landkategorien angeschrieben:

¢ Klassische Bauliicken,
e Althofstellen leerstehend,

e Wohngebéude leerstehend.

Baulticken sind quantitativ die mit Abstand bedeutendsten Innenentwicklungspotenziale in den 9 Alli-
anzkommunen. Wie in Kapitel 2.3 dargelegt, stellen sie mit 1.432 Einzelflachen und einem Umfang
von 127,6 ha gut die Halfte aller ermittelten Potenzialflachen. Zudem standen sie trotz ihres mengen-
mafigen Umfangs in der Vergangenheit oft nicht im Fokus einer gezielten und aktiven Aktivierungspo-
litik der Kommunen - oft mit Hinweis auf die Eigentiimer als hemmenden Faktor.

An leerstehenden Althofstellen und leerstehenden Wohngeb&uden wurden allianzweit 229 Objekte er-
fasst. Das sind zwar deutlich weniger als Baullicken, aber leerstehende Gebaude werden in der Regel
nicht mehr unterhalten und unterliegen in der Folge dem Verfall. Leerstande mit mehr oder weniger
fortgeschrittenen Verfallserscheinungen stellen somit aufgrund ihrer meist zentralen und nicht selten
ortshildpragenden Lage oft ein qualitatives Problem fiir die Kommunen dar. Zudem ist als soziologi-
scher Aspekt zu ergéanzen, dass die potenziellen Bewohner solcher Gebaude den entsprechenden
Quartieren — hier also den alten Kernorten — verloren gehen.

5.1.3 Vorbereitung der Eigentimerbefragung in den Kommunen

Der Fragebogen zur Ansprache von Baullickeneigentimern wurde aus dem Forschungsprojekt HAI —
Handlungsempfehlungen fir eine aktive Innenentwicklung (vgl. StMUG/UM 2008; MULLER-HERBERS U.
MoLDER 2008) Uibernommen und angepasst. Der Fragebogen fir die Leerstandseigentimer wurde fiir
das Modellprojekt FLIZ neu entwickelt. Zudem wurden fiir die Baullicken- und Leerstandseigentiimer

jeweils getrennte Musteranschreiben entwickelt.

Die Vorbereitung und Einweisung der zustandigen Vertreter der Kommunen zu Inhalten und Ablauf
der schriftlichen Eigentimeransprache erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 12.
Juni 2008 in der Gemeinde Wasserlosen. Dabei wurden die Ziele der gemeinsamen Befragungsaktion
dargelegt sowie die Musteranschreiben und Fragebtgen vorgestellt und diskutiert. Anhand von vorbe-
reiteten Checklisten konnten zudem die einzelnen Arbeitsschritte der Eigentiimerbefragung bespro-
chen sowie eine einheitliche Zeitplanung abgestimmt werden.

Die Befragungsaktion durch die Kommunen selbst erfolgte zwischen Juli und September 2008. Die
Musteranschreiben und Fragebdgen wurden von den Kommunen — z. T. mit kleineren Modifikationen
— Ubernommen. Pressearbeit mit durch die Projektbearbeitung vorbereiteten Artikeln in der Tages-
presse und den jeweiligen Gemeindeblattern unterstiitzte die Befragung zum Start und wahrend der
Aktion. In folgender Auflistung sind die wesentlichen Arbeitsschritte zur Durchfiihrung der Eigenti-
merbefragung im Rahmen des FLIZ-Projektes zusammengestellt:

e Grundsatzbeschluss der Blrgermeister zur Innenentwicklung mit der Durchfiihrung einer Ei-
gentiimeransprache als konkrete Zielvorgabe (16.04.2008),

¢ Informationsveranstaltung mit Einweisung der zustandigen Kommunalvertreter in Ziele, Vor-
gehensweise, Materialien und Zeitplanung (12.06.2008),
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e Vorbereitung der Befragung in den Kommunen (Juni/Juli) mit
- Ermittlung/Auswahl der relevanten Flurstiicke aus der Bauland-Datenbank
- Ermittlung der Eigentimer mit Adressen
- Vorbereitung/Vervielfaltigung/Serienbriefgestaltung der Anschreiben des Birgermeisters
- Vorbereitung/Vervielfaltigung der Fragebdgen als Anlage zum Anschreiben,

e Versand der Fragebdgen als Serienbrief (Juli/August 2008),

e Begleitende Pressearbeit,

e Uberwachung Rucklauf / z. T. 2. Durchlauf (August/September 2008),
e Auswertung Fragebogen (Oktober/November 2008).

Mafgabe fir die inhaltliche Gestaltung der Fragebdgen war es, neben Aussagen zur Verkaufsbereit-
schaft auch Informationen zu den Interessen und Motiven der Eigentiimer zu erfahren; zum Beispiel,
ob eine eigene Nutzung der Flachen vorgesehen ist, aus welchen Grinden das Grundstiick/Gebaude
(bisher) nicht genutzt/verwertet wird oder ob Beratungs-/Informationsbedarf zur Bebauung/Umnutzung
oder Sanierung besteht. Bei der Frage nach einer Verkaufsbereitschaft wurde auch abgefragt, ob im
positiven Falle eine Unterstitzung durch die Kommunalverwaltung bis hin zum Einstellen des Flurstu-
ckes in eine Gebaudebdrse der Kommune gewiinscht ist.

Eine weitere Pramisse war es, Fragebtgen zu entwickeln, die vom Volumen eine Doppelseite nicht
Uberschreiten und in ca. 5 — 10 Minuten auszuftillen sind. In Tab. 12 sind die Inhalte und Faktoren,
welche in den Fragebdgen fur die Baullicken- und Leerstandseigentimer abgefragt wurden, zusam-
mengefasst.

Tab. 12: Fragebogeninhalte der schriftlichen Eigentimerbefragung und abgefragte Faktoren

Frageninhalte Faktoren

Gebé&ude, Sanierung Gebéaudetyp, Zustand, Sanierungsbedarf,

(nur bei Leerstanden) Sanierungsabsichten/-planungen

Absichten zur Eigennutzung ja/nein, Zeithorizont

Griinde, warum bisher nicht Eigenbedarf, Vererbung, Kapitalanlage, Gartennutzung,

selbst genutzt / verkauft Eigentumsverhaltnisse, Baurecht, keine Nachfrage, Zuschnitt des
Grundstticks, Aufwand zu hoch, ...

Bereitschaft zu Verkauf ja/nein (inkl. Einstellung in Gebaudebdorse)

Bereitschaft zum Tausch ja/nein

(nur bei Baullicken)

Beratungs-/Informationsbedarf zu Nutzungsmaoglichkeiten (architektonisch/ stadtebaulich)
zu Baurecht

zu Verkauf/Tausch

zu Abriss/Neubau/Sanierung (nur Leerstande)
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5.2 Ergebnisse
5.2.1 Baulticken

Grundgesamtheit und Rucklauf

Von den 9 Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal sind die Eigentiimer von insge-
samt 1.363 Baullickenflurstiicken angeschrieben worden. Der Riicklauf von 822 Baullickenfragebdgen
in den Gemeindeverwaltungen entspricht einer Gesamt-Riicklaufquote von tber 60 %.

In Abb. 19 sind die Riicklaufquoten aus der Befragung von Baultickeneigentimern grafisch darge-
stellt. Mit 88,2 % wurde die hochste Ricklaufquote in Euerbach erzielt. Die geringste Ricklaufquote
ergab sich in Wasserlosen, wo lediglich 37,9 % der Baulickenfragebtgen wieder bei der Gemeinde-
verwaltung eingingen.

Prozent
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

| 1 1 1 Il 1 1 1 1 1

Bergrheinfeld
Euerbach 88,2
Geldersheim
Niederwerrn
Oerlenbach
Poppenhausen
Waigolshausen
Wasserlosen

Werneck

gesamt

Abb. 19: Rucklaufquoten aus der Befragung von Baullickeneigentimern in % der angefragten Baulucken

Baulliicken mit kurzfristiger Eigennutzung

Die Eigentimer der Baullicken waren gefragt worden, ob sie vorhaben, ihr Grundstiick in ndherer Zu-
kunft selbst zu bebauen. Insgesamt 94 Eigentiimer gaben dies an. Dies entspricht einem Gesamtan-
teil von 6,9 % der Baullicken, zu denen Fragebdgen verschickt wurden. Wenn die Eigentiimer von

6,9 % der Baullcken auf die Frage nach einer Eigennutzung des Grundstiickes in naherer Zukunft mit
ja antworten, dann heif3t das im Umkehrschluss, dass Uber 90 % der Baullicken Eigentiimern geho-
ren, die nicht oder zumindest in néherer Zukunft nicht an einer Eigennutzung ihrer Grundstiicke inte-
ressiert sind.

Der Flachenumfang der Bauliickengrundstiicke, deren Eigentiimer eine kurzfristige Eigennutzung be-
absichtigen, betragt ca. 12,7 ha.
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Die haufigsten Angaben zu einer beabsichtigten Eigennutzung ergaben sich in Werneck (18) und Eu-
erbach (17). In Geldersheim wurde nur zu einer Bauliicke eine Eigennutzung in Aussicht gestellt. Eine
Ubersicht tber alle Allianzkommunen gibt die Abb. 20.

Bergrheinfeld

Euerbach

Geldersheim

Niederwerrn

Oerlenbach

Poppenhausen

Waigolshausen

Wasserlosen

Werneck

Abb. 20: Anzahl der Bauliicken mit Eigennutzungsinteressen der Eigentiimer (n = 94)

Baulliicken mit verkaufsbereiten Eigentimern

Insgesamt gaben die Eigentimer von 237 Baullicken an, ihre Grundstlicke verkaufen zu wollen. Dies
entspricht einem Gesamtanteil von 17,4 % der Baullicken, zu denen Fragebogen verschickt wurden.
Der Flachenumfang der Bauliickengrundstiicke, deren Eigentiimer verkaufsbereit sind, betragt

20,6 ha.

Die meisten Baullickengrundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentimern wurden in Bergrheinfeld (56)
und in Werneck (48) ermittelt. In Niederwerrn waren es dagegen nur 2 Grundstiicke. In den anderen
Gemeinden lagen die Werte zwischen 11 und 31. Eine Ubersicht tiber die Bauliickengrundstiicke mit
verkaufsbereiten Eigentimern fur alle Allianzkommunen gibt die Abb. 21.

Ein Grof3teil der verkaufsbereiten Eigentimer ist auch bereit, seine Grundstiicke mit Unterstiitzung
durch die Gemeinde zu verkaufen (156). Zu 73 dieser Grundstlicke wurde angegeben, dass ein Ein-
stellen der Daten zum Grundstiick und der Kontaktadresse des Eigentiimers auf einer Internetseite
der Gemeinde oder Allianz gewiinscht wird, zu 83 Grundstticken sollten nur die Grundstiicksdaten
durch die Gemeinde vertffentlicht werden. Bei 7 Grundstticken wurde beim Verkauf eine Unterstiit-
zung durch die Gemeinde ausdrticklich nicht gewiinscht.

44 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009



Eigentiimeransprache

Bergrheinfeld
Euerbach
Geldersheim
Niederwerrn
Oerlenbach
Poppenhausen
Waigolshausen

Wasserlosen

Werneck

Abb. 21: Anzahl der Baullicken mit verkaufsbereiten Eigentiimern (n = 237)

Baulucken mit tauschbereiten Eigentimern

In den 9 Allianzkommunen konnten insgesamt 52 Baullicken mit tauschbereiten Eigentimern (z. B.
gegen ein anderes Baugrundstiick oder gegen landwirtschaftliche Flachen inkl. Wertausgleich) ermit-
telt werden. Dies entspricht ca. 3,8 % der Bauliickengrundstiicke, deren Eigentimer angeschrieben
wurden (s. a. Tab. 15). Die Gemeinde Poppenhausen hatte in ihren Fragebtgen an die Baullickenei-
gentimer auf die Frage nach einer Tauschbereitschaft verzichtet, so dass sich die Ergebnisse zur
Tauschbereitschaft nur auf die restlichen 8 Allianzgemeinden beziehen.

Grunde fur Bauliicken und Beratungsbedarf

Ergénzend zur Abfrage z. B. der beabsichtigten Eigennutzung oder der Verkaufsbereitschaft wurden
die Eigenttiimer der Baullckengrundstiicke gefragt, welche Griinde bisher verhindert haben, dass das
Grundstick bebaut oder verkauft wurde und ob ein Beratungsbedarf durch die Gemeinde bestehe.

Zum ersten Punkt wurden im Fragebogen mehrere Griinde sowie ein Feld ,Sonstige” zur Auswabhl
vorgegeben. Weiter waren Mehrfachnennungen mdglich. In Tab. 13 sind die sechs am haufigsten
ausgewahlten Griinde mit der Anzahl der Nennungen zusammengestellt.

o Tab. 13:
rin Anzahl der
Grinde Nenr?unggn Haufigste Grunde, warum Baullicken-
Grundstick bisher nicht bebaut/ver-
Bevorratung fir Nachkommen/Erbe 375 wertet wurden
Haus-/Kleingartennutzung 176
Bevorratung fur spéatere Eigennutzung 148
Grundsttck dient der Kapitalanlage 120
Kein Eigenbedarf fir Bebauung 109
Kein Interesse an Verwertung (z. B. Verkauf) 89
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Zum Beratungsbedarf wurden ebenfalls mehrere Mdglichkeiten angeboten. In Tab. 14 sind diese nach
Anzahl der Nennungen aufgereiht. Der Beratungsbedarf der Baullickeneigentiimer ist jedoch recht
vielfaltig und passte oft nicht in das Schema der vorgegebenen Méglichkeiten. Daher wurde der Punkt
~Sonstige” am haufigsten angekreuzt, Uberwiegend ohne néhere Angaben.

Beratungsbedarf zu ..... Anzahl der i
Nennungen Haufigste Angaben zum Beratungs-
bedarf der Baullickeneigentiimer

Sonstiges 72

Grundstticksverkauf 59

Nutzungsmaoglichkeiten 15

(Architektur/Stadtebau)

Grundsttickstausch 12

Baurecht 4

Ubersicht der Ergebnisse der Eigentiimeransprache zu Bauliickengrundstiicken

In Tab. 15 sind noch einmal die wesentlichen Kennzahlen zur Eigentimerbefragung von
Leerstandsgrundstiicken in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal zusammengestellt.

Tab. 15: Gesamtubersicht der wesentlichen Kennzahlen* aus der Befragung von Baullckeneigentimern

Kommune Fragebdgen Eigen-

ver- Ruck- % nut- % Ver- % Tausch %

sandt lauf zung kauf
Bergrheinfeld 232 177 76,3 13 5,6 56 24,1 10 4.3
Euerbach 102 90 88,2 17 16,7 30 29,4 8 7,8
Geldersheim 78 52 66,7 1 1,3 22 28,2 14 17,9
Niederwerrn 107 61 57,0 10 9,3 2 1,9 1 0,9
Oerlenbach 250 149 59,6 13 52 31 12,4 5 2,0
Poppenhausen 110 57 51,8 10 9,1 18 16,4 0 0,0
Waigolshausen 94 43 45,7 5 5,3 11 11,7 4 4,3
Wasserlosen 140 53 37,9 7 5,0 19 13,6 3 2,1
Werneck 250 140 56,0 18 7,2 48 19,2 7 2,8
gesamt 1.363 822 60,3 94 6,9 237 17,4 52 3,8

%-Anteile beziehen sich jeweils auf die Grundgesamtheit von 1.363 versendeten Fragebdgen
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5.2.2 Leerstande

Grundgesamtheit und Rucklauf

Von den 9 Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal sind die Eigentiimer von insge-
samt 200 Leerstandsgrundstiicken angeschrieben worden (leerstehende Althofstellen, leerstehende
Wohngebaude). Der Riicklauf von insgesamt 126 Leerstandsfragebtgen entspricht einer Ricklauf-
quote von 63 %.

In Abb. 22 sind die Rucklaufquoten aus der Befragung von Leerstandseigentiimern fiir die Allianz und
die einzelnen Gemeinden grafisch dargestellt. Mit 100 % wurde die héchste Ricklaufquote in Oerlen-
bach erzielt. Neben diesem kompletten Rucklauf wurden auch in Geldersheim mit 91,7 % sehr hohe
Werte erreicht. Die geringste Riicklaufquote ergab sich in Niederwerrn, wo lediglich 16,7 % der
Leerstandsfragebdgen an die Gemeindeverwaltung zuriickgesandt wurden.

Die hohen Ricklaufwerte fiir Oerlenbach ergaben sich aufgrund der Tatsache, dass hier die Eigenti-
mer zu den 34 Leerstandsgrundstiicken durch Mitarbeiter der Gemeindeverwaltung personlich aufge-
sucht wurden.
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Abb. 22: Rucklaufquoten aus der Befragung von Leerstandseigentiimern in % der angefragten Grundstucke

Leerstandgrundstiicke mit kurzfristiger Eigennutzung

Auf die Frage an die Eigentiimer der Leerstandsgrundstiicke, ob sie vorhaben, ihr Grundstiick in na-
herer Zukunft selbst zu nutzen (Reaktivierung, Sanierung, Neubau), antworteten in der Summe 32 mit
ja. Dies entspricht einem Gesamtanteil von 16 % der Leerstandsgrundstiicke, zu denen Fragebtgen
verschickt wurden. Der Flachenumfang der Leerstandsgrundstiicke, deren Eigentiimer eine kurzfristi-
ge Eigennutzung beabsichtigen, betragt ca. 1,8 ha.
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Die haufigsten Angaben zu einer beabsichtigten Eigennutzung ergaben sich mit groRem Abstand in
Werneck (15). In Poppenhausen wurde zu keinem Leerstandsgrundstiick eine Eigennutzung in Aus-
sicht gestellt, in Euerbach, Geldersheim, Niederwerrn, Oerlenbach und Waigolshausen jeweils nur zu
einem. Eine Ubersicht tiber alle Allianzkommunen gibt die Abb. 23.

Bergrheinfeld 5

Euerbach :|1
Geldersheim :Il
Niederwerrn :Il
Oerlenbach :ll

Poppenhausen |0

Waigolshausen 1

Wasserlosen 7

Werneck | 15

Abb. 23: Anzahl der Leerstandsgrundstiicke mit Eigennutzungsinteressen der Eigentiimer (n = 32)

Leerstandsgrundsticke mit verkaufsbereiten Eigentimern

Allianzweit gaben die Eigentiimer von 48 Leerstandsgrundstiicken an, ihre Objekte (Grundstiicke mit
Gebauden/Hofstellen) verkaufen zu wollen. Dies entspricht einem Gesamtanteil von 24,0 % der
Grundstiicke, zu denen Fragebdgen verschickt wurden. Der Flachenumfang der Leerstandsgrundsti-
cke, deren Eigentimer verkaufsbereit sind, betragt 3,2 ha.

Die meisten Leerstandsgrundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentiimern wurden in Werneck (14) ermit-
telt. In Niederwerrn und Poppenhausen war es dagegen jeweils nur 1 Grundstiick. In den anderen
Gemeinden lagen die Werte zwischen 3 und 8. Eine Ubersicht tiber die Leerstandsgrundstiicke mit
verkaufsbereiten Eigentimern fur alle Allianzkommunen gibt die Abb. 24.

Ca. die Halfte der verkaufsbereiten Eigenttiimer erklarte sich zudem bereit, seine Grundstiicke mit Un-
terstlitzung durch die Gemeinde zu verkaufen (25). Zu 17 dieser Grundstiicke wurde angegeben, dass
ein Einstellen der Daten zum Grundstiick und der Kontaktadresse des Eigentiimers auf einer Internet-
seite der Gemeinde oder Allianz gewiinscht wird. Zu 8 Grundstiicken sollten nur die Grundstticksda-
ten durch die Gemeinde verdéffentlicht werden. Bei 2 Grundstiicken wurde beim Verkauf eine Unter-
stltzung durch die Gemeinde ausdriicklich nicht gewlinscht. Knapp die Halfte der verkaufsbereiten
Eigentimer machte keine Angaben Uber die gewiinschten Verkaufswege.
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Abb. 24: Anzahl der Leerstandsgrundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentimern (n = 48)

Griunde fur Leerstande und Beratungsbedarf
Ergénzend zur Abfrage der beabsichtigten Eigennutzung oder der Verkaufsbereitschaft wurden die
Eigentumer der Leerstande gefragt, welche Griinde bisher verhindert haben, dass das Ob-
jekt/Grundstiick wieder genutzt oder verkauft wurde und ob ein Beratungsbedarf durch die Gemeinde

bestehe.

Zum ersten Punkt wurden im Fragebogen mehrere Griinde sowie ein Feld ,Sonstige* zur Auswahl
vorgegeben und es waren Mehrfachnennungen mdglich (vgl. Tab. 12). In Tab. 16 sind die sechs am
haufigsten ausgewahlten Griinde mit der Anzahl der Nennungen zusammengestellt.

Grunde Anzahl der
Nennungen
Kein Eigenbedarf/Interesse an Verwertung 24
Bevorratung fur spatere Eigennutzung 22
Sonstige Griinde 19
Aufwand zu hoch / Uberforderung 18
Verkaufsbemiihungen bisher erfolglos 14
Fehlende Finanzierungsmaoglichkeiten 11

Tab. 16:

Haufigste Grinde, warum Leerstands-
grundstiicke bisher nicht genutzt/ver-
wertet wurden

Zum Beratungsbedarf wurden ebenfalls mehrere Mdglichkeiten angeboten. In Tab. 17 sind diese nach

Anzahl der Nennungen aufgereiht.
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Beratungsbedarf zu ..... Anzahl der |1——|6'1'b'f'17: N .
Nennungen aufigste Angaben zum Beratungs-

bedarf der Leerstandseigentimer
Verkauf 18

Sanierung / Modernisierung

Abriss / Neubau

Nutzungsmaglichkeiten (Architektur/Stadtebau)

9
9
8
8

Sonstiges

Ubersicht der Ergebnisse der Eigentiimeransprache zu Leerstandsgrundstiicken

In Tab. 18 sind noch einmal die wesentlichen Kennzahlen zur Eigentiimerbefragung von Leerstands-
grundstiicken in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal zusammengestellt. Im Rahmen der
Leerstandsgrundstiicke erfolgte keine Abfrage der Tauschbereitschaft.

Tab. 18: Gesamtubersicht der wesentlichen Kennzahlen* aus der Befragung von Leerstandseigentimern

Kommune Frageb6gen Eigen-
versandt Rucklauf % nutzung % Verkauf

Bergrheinfeld 15 10 66,7 5 33,3 5
Euerbach 13 7 53,8 1 7,7 3
Geldersheim 12 11 91,7 1 8,3 6
Niederwerrn 12 2 16,7 1 8,3 1
Oerlenbach 34 34 100,0 1 2,9 8
Poppenhausen 6 2 33,3 0 0,0 1
Waigolshausen 21 10 47,6 1 4,8 6
Wasserlosen 21 5 23,8 7 0,0 4
Werneck 66 45 68,2 15 22,7 14
gesamt 200 126 63,0 32 16,0 48

%-Anteile beziehen sich jeweils auf die Grundgesamtheit von 200 versendeten Fragebdgen
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5.3 Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse der Eigentimeran-
sprache

Als wesentliche Erkenntnisse der Eigentimeransprachen im Rahmen des FLIZ-Projektes lassen sich
zusammenfassen:

e Wider Erwarten hohe Beteiligung,

e Bemerkenswertes Potenzial an verkaufsbereiten Eigentimern,

e Vorratshaltung als haufiges Motiv fiir Bauliicken bestatigt,

e Aufwand fur Kommunen gerechtfertigt und umsetzbar,

e Begleitende Offentlichkeits-/Pressearbeit hilfreich und Voraussetzung fir hohe Riicklaufe,

e Bewusstseinsbildung in der Bevdlkerung und Bereitstellung von Argumentationshilfen fir die
kommunale Verwaltung,

e Eigentimer sind mehrheitlich mit internetbasierter Vertffentlichung einverstanden,

e Eigentimeransprache ist ein wesentliches Instrument der Innenentwicklung und liefert den
Ansatz zur Ableitung weiterer Schritte zur Aktivierung von innerdrtlichen Baulandpotenzialen.

Die oben aufgefiihrten Erkenntnisse aus der Eigentimeransprache werden im Folgenden ndher erlau-
tert:

Hohe Beteiligung / Riicklaufquote

Die Rucklaufquote fiir die gesamte Allianz war mit 60,3 % bei den Baullicken und 63 % bei den Leer-
stéanden erfreulich hoch und lag deutlich Uber den Erwartungen einiger teilnehmender Gemeinden.
Insbesondere fiir Oerlenbach und Niederwerrn, die in der Vergangenheit schon einmal partielle Eigen-
timerbefragungen zu Bauliicken mit nur maRigem Erfolg durchgefihrt hatten, war die hohe Teilnah-
mebereitschaft eine positive Uberraschung. Zu bemerken ist auch, dass in einigen Gemeinden ein
zweiter Aufruf zur Ricksendung der Fragebdgen erfolgte, der meist noch einmal einen weiteren Rick-
laufschub brachte. Von wesentlicher Bedeutung dirfte auch die Einsatzbereitschaft einzelner Verwal-
tungsmitarbeiter in verschiedenen Kommunen gewesen sein, die durch persdnliche bzw. telefonische
Ansprache der Eigentiimer die Fragebogenaktion unterstitzt haben.

Hohe Verkaufsbereitschaft

Die ermittelte Verkaufsbereitschaft der Bauliickeneigentiimer ist insgesamt als unerwartet hoch einzu-
schétzen (vgl. Kap. 5.1.1), insbesondere wenn man die allianzweite Gesamtzahl der Bauliicken mit
verkaufsbereiten Eigentiimern (237) bzw. die Gesamtflache dieser Grundstticke von 20,6 ha betrach-
tet. Dies bedeutete eine Gesamtquote von 17,4, %, jedoch waren die Unterschiede zwischen den
Gemeinden z. T. betrachtlich. Wahrend in Niederwerrn nur fiir 1,9 % der angefragten Baullicken eine
Verkaufsbereitschaft signalisiert wurde, waren es in Euerbach und Geldersheim mit 29,4 % bzw.

28,2 % ca. 15mal so viel. Im Vergleich zum ermittelten Wohnbaulandbedarf in den Kommunen bis
2020 (25,6 ha, s. Kap. 4.2) zeigt sich, dass alleine die Flachen der Bauliickengrundstiicke mit ver-
kaufsbereiten Eigentimern (20,6 ha) diesen Bedarf schon zu einem grof3en Teil decken kénnten.
Zieht man vom Bedarf noch 12,7 ha Flachenumfang fiir die Baullickengrundstiicke ab, deren Eigen-
timer eine Eigennutzung vorgesehen haben (und die damit ja einen Teil des Bedarfs decken), dann
reichen die Flachen der Baullickengrundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentimern leicht zur Deckung
des prognostizierten Wohnbaulandbedarfs in der Allianz. Innerhalb der verschiedenen Allianzgemein-
den variieren die Salden dieser Bilanzierung jedoch deutlich.
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Die Verkaufsbereitschaft bei den Leerstandseigentiimern war mit einer Quote von 24 % (n= 48) noch
hoéher als bei den Baulticken. Die mit Abstand héchste Einzelquote wurde mit 50 % in Geldersheim
erreicht, in Niederwerrn lag die Verkaufsquote lediglich bei 8,3 %. Auch der relative Anteil der Leer-
standsobjekte, deren Eigentimer eine Eigennutzung anstreben, liegt mit 16 % (n=32) deutlich héher
als bei den Bauluckengrundstticken.

Vorratshaltung als haufiges Motiv

Die in Suddeutschland verbreitete Vorratshaltung fur Kinder und Enkel wird durch die Befragung der
Eigentimer nach den Griinden fir die Vorhaltung der Bauliicken als wesentliches Motiv bestatigt. Erst
mit gro3em Abstand folgen Motive wie ,Haus-/Kleingartennutzung", ,spéatere Eigennutzung“ oder ,Ka-
pitalanlage” (s. Tab. 13).

Vertretbarer Aufwand

Aufgrund des Uberschaubaren Aufwandes (vgl. Vorgehensweise, Kap. 4.1.2), der hohen Akzeptanz in
der Bevdlkerung sowie dem grof3en Erkenntnisgewinn sind Eigentimerbefragungen in der dargestell-
ten Weise fur Kommunen grundsatzlich zu empfehlen. Der Erkenntnisgewinn umfasst nicht nur den
Uberblick tiber die Bauliicken und Leerstandsgrundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentiimern, sondern
auch Informationen Uber die Griinde, warum Bauliicken vorgehalten oder Leerstande nicht wieder ge-
nutzt werden sowie weitere Interessen und Bedirfnisse der privaten Eigentiimer.

Die Vorbereitung der Anschreiben und Fragebdgen etc. sowie die Information und Einweisung der
Kommunen in einer gemeinsamen Informationsveranstaltung gewahrleistete eine selbstandige Durch-
fuhrung der Befragungen in allen Kommunen.

Fir baulticken- und leerstandsreiche Kommunen mit einem hohen Anteil an privaten Eigentimern ist
die Eigentiimerbefragung besonders zu empfehlen. Aber auch fir Kommunen mit eigenen Baullicken-
vorraten in Neubaugebieten ist eine Kenntnis iber die verkaufsbereiten privaten Eigentimer sehr hilf-
reich, weil so das Spektrum der Bauflachenangebote (Lage im Neubaugebiet, Ortskern, gewachsenen
Viertel, verschiedene Grundstiicksgrof3en etc.) und damit auch die Qualitat und Attraktivitat der Kom-
mune als potenzieller Wohnstandort verbessert werden kann (verbreitertes Portfolio).

Begleitende Offentlichkeits-/Pressearbeit

Eine begleitende Offentlichkeits-/Pressearbeit hat sich als sehr hilfreich erwiesen, da so die Eigenti-
mer auf die Fragebogenaktion vorbereitet werden kénnen (Information, Sensibilisierung). Dies erhdht
die Akzeptanz. Missverstandnisse und Nachfragen kénnen reduziert werden.

Forderung der Bewusstseinsbildung

Die Befragung der Eigentimer stellt auch ein wirksames Instrument der Kommunikation und Bewusst-
seinsbildung dar. Fihrt sie doch als Impulsgeber dazu, dass sich die Eigentimer konkret tGiber ihre
Bauliicken und Leerstandsgrundstiicke Gedanken machen. Die Informationen und Argumente im An-
schreiben und in den begleitenden Pressetexten machen auf die Problematik aufmerksam, die mit der
Vorhaltung von Baullicken oder der Zunahme von Leerstanden in den Ortslagen verbunden ist und
stellt eine direkte Betroffenheit her. Durch die koordinierte Offentlichkeits- und Pressearbeit wird sich
zudem auch eine breitere Offentlichkeit mit dem Thema Innenentwicklung auseinandersetzen, insbe-
sondere weil dies im Kontext einer Eigentiimerbefragung erfolgt.

Die Ergebnisse der Eigentiimeranfragen stellen zudem wichtige Argumentationshilfen fir Birgermeis-
ter, Verwaltungsmitarbeiter und kommunalpolitische Gremien bei der Férderung der Innenentwicklung
dar.
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Voraussetzung zur Vertffentlichung der Grundstiicksdaten

Die verkaufsbereiten Eigentiimer sind mehrheitlich mit einer Veréffentlichung der Grundsticksdaten
und viele auch mit der ihrer Kontaktdaten durch die Gemeinde einverstanden. Dies eréffnet den Ge-
meinden Mdglichkeiten, in Form einer Gemeinde- oder allianzweit einer Regionalbérse die entspre-
chenden Grundstiicke (Baullicken, Leerstande) anzubieten, z. B. auch internetbasiert.

Ableitung weiterer Aktivierungsschritte

Die gezielte und systematische Ansprache von Baullicken- und Leerstandseigentiimern stellt einen
wesentlichen Handlungsansatz zur Aktivierung von innerértlichen Baulandpotenzialen dar. Aufbauend
auf den Ergebnissen lassen sich eine Reihe weiterer Aktivierungsbausteine konkret und bedarfsorien-
tiert ableiten. Dies kdnnen z. B. sein:

e Ausarbeitung differenzierter Beratungsangebote durch die Kommune
(z. B. Beratungskonzept mit Architekten),

¢ (internetgestitzte) Grundstiicks-/Wohnbaulandborse,

e modellhafte Uberplanung von leerstehenden Objekten,

e stadtebauliche Uberarbeitung von Quartieren/Komplexen,
o vertiefte Kontaktaufnahme zu ausgewahlten Eigentimern,
e Ausbau der Information (Internet, Flyer, Veranstaltung),

e ,Modernisierung“ von Bebauungsplanen,

e Anbieten von Workshops/Planungswerkstatten.

Ubertragbarkeit

Mit den gewonnenen Erkenntnissen und Ergebnissen aus der Eigentimeransprache im Rahmen des
FLIZ-Projektes ist die Entwicklung gezielter und auch auf andere Kommunen Ubertragbarer Hand-
lungsempfehlungen zur Eigentiimeransprache (Baullicken, Leerstédnde) moglich.
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6 Ortskernrevitalisierung anhand ausgewahlter Beispiele

6.1 Aufgabenstellung und Auswahl der Beispiele

Eine weitere wesentliche Aufgabenstellung im FLIZ-Projekt war es, durch skizzenhafte Objekt-
planungen typenspezifische Losungsvorschlage fur die Um- und Neunutzung von bestehenden Hof-
stellen in den Ortskernen der Allianzkommunen zu erarbeiten.

Die Erfassung der Innenentwicklungspotenziale in den Allianzkommunen hat gezeigt, dass schon ak-
tuell in hohem Malie leerstehende bzw. von Leerstand bedrohte Geb&aude und hier insbesondere auch
landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden sind. Die typischen unterfrankischen Hofstellen sind durch
schmale Grundstiicke und eine starke Verschachtelung von Grundstiicken und Geb&auden gepréagt.
Entwicklungs- und Umnutzungsméglichkeiten, die modernen Wohn- und Arbeitsanspriichen an Ges-
taltung, Wohnflache, Freiraumzugang und Belichtung genligen, sind von potenziellen Bauherren, Nut-
zern und Eigentiimern daher nur sehr schwer zu erkennen. Dies kann leicht zu einem mangelnden
Engagement der Eigentiimer und Erben bzgl. Sanierung und Umbau der Objekte fiihren (= Bevorzu-
gung Neubaugebiete) und indiziert auch die in der Diskussion um eine erfolgreiche Ortskernrevitalisie-
rung héufig und grundsatzlich gedulRerten Bedenken gegenuber einer modernen und angemessenen
Neunutzung solcher Objekte.

Es galt daher anschauliche und ansprechende Gestaltungs- und Umnutzungsvorschlage fir ausge-
wahlte Hofstellen zu erarbeiten. Nach Sichtung der pragenden Hofstellen und Gebaudestrukturen in
den Ortskernen der Allianzkommunen wurde zunéchst durch das Architekturbiro Franke und Mess-
mer eine Typologie erarbeitet, die typische Hofanlagen mit ihren charakteristischen Strukturmerkma-
len und Umgestaltungschancen im Uberblick aufzeigt und beschreibt (s. Kap. 6.2). Dort erfolgt neben
einer kurzen Einflhrung in die grundsatzlichen Hoftypen im Allianzgebiet eine Erlauterung zu den
Aufgabenbereichen

e Erhalt des Wohnhauses,

e Erweiterung des Wohnhauses,

e Neubau und Schaffung zuséatzlicher Wohneinheiten.
Ausgewahlte, typische Hofstellen wurden dann als skizzenhafte Objektplanungen durch das Architek-
turbiro bearbeitet und in den Veranstaltungen im Rahmen des FLIZ-Projektes vorgestellt. Die Beispie-

le sind jeweils in einem zweiseitigen Dossier je Objekt im Anhang 4 dokumentiert. Eine erste Zuord-
nung der Objekte nach Geb&udetypologie erfolgt in Kapitel 6.2.

Die vorgestellten Beispiele wurden von den Allianzkommunen nach besonderer Bedarfslage und nach
Riicksprache mit den Eigentiimern ausgewahlt. Tab. 19 zeigt die ausgewahlten Objekte im Uberblick.
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Tab. 19: Fur skizzenhafte Objektplanungen ausgewahlte Hofstellen

Gemeinde Ortstell Adresse

Bergrheinfeld Garstadt Dorfstral3e 72

Euerbach Sommersdorf Raiffeisenstralle

Euerbach Euerbach Weihersbrunnenweg 2 - 10

Geldersheim

Geldersheim

Zirch 24

Niederwerrn Oberwerrn Hauptstral3e 18
Niederwerrn Oberwerrn Schéafergasse 1
Oerlenbach Oerlenbach HauptstraRe 23
Oerlenbach Rottershausen Obere DorfstralRe 17
Poppenhausen Pfersdorf Hohgasse 12

Waigolshausen

Waigolshausen

HauptstraRe 12

Werneck

Schleerieth

NeubaustralRe 8

Werneck

Stettbach

Kirschental 24 und 26

Bei der Sanierung und Umnutzung von Gebaudealtbestdnden muss mit Schaden und besonderen
Aufwendungen gerechnet werden, welche die Kostenberechnung fir den Umbau bzw. den Verkauf
ohne detaillierte Untersuchung zu einem nur schwer kalkulierbaren Unternehmen werden lassen. Das
gilt insbesondere in Hinblick auf den Vergleich mit der Investition in einen ,schliisselfertigen” Neubau
auf der griinen Wiese. Kostenfaktoren kdnnen vor allem eine notwendige energetische Sanierung des
Gebaudes, die Trockenlegung von AuRenwénden bzw. Kellergeschossen oder statische Ertiichtigun-

gen im Zusammenhang mit direkt angrenzenden Gebauden sein.

Kapitel 6.3 umfasst daher einen kurzen Uberblick tiber Bestimmungsfaktoren bei der Wertermittiung
von Gebauden und Grundstiicken, unterschiedliche Wertermittlungsmethoden sowie die beispielhafte
Wertermittlung fur ein Einfamilienhaus.
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6.2 Gebaudetypologien im Uberblick

Bergrheinfeld

56

Einfihrung

Ziel der Untersuchungen

Die gewachsenen, dorflichen Strukturen mit ihrem Bau-
gefiige stellen unverwechselbare, stadtebauliche Raume
dar. Ziel der objektbezogenen Untersuchungen ist es, die
ortshildpragenden Geb&audegruppen und die Raumbil-
dung der Hofstellen als Kennzeichen des Ortsbildes zu
erhalten und mit an verénderte Lebensbedingungen an-
gepasste Wohn- und Wirtschaftsformen zu verbinden
Dichte.

Alle untersuchten Projektorte des Oberen Werntals sind
durch eine hohe Baudichte gepragt. Die Hofanlagen rei-
hen sich zum groR3ten Teil als Zweiseit- und Dreiseithtéfe
entlang der ErschlieBung auf, die Wohngebéaude liegen
dabei giebelstandig direkt an der Stral3e. Das Scheunen-
gebaude steht quer dazu - oft um untergeordnete Ne-
bengebaude erweitert - und schliel3t die Hofanlage rtick-
wartig ab. Dahinter sind unterschiedlich genutzte Garten-
flachen angeordnet, die iber das Scheunentor erreichbar
sind.

Struktur

Beim Dreiseithof schlief3t meistens eines der Nebenge-
baude die grenzstéandige Bebauung zwischen Wohnhaus
und Scheune ab, wahrend die dritte Hofseite durch weite-
re, meist schmale Nebengebaude geschlossen wird. Die
grenzstandige Bauweise der Hofstellen verwischt dabei
den Unterschied zwischen Zweiseit- und Dreiseithof. Der
Innenbereich des Hofes ist durch ein Hoftor vom Stra-
Benraum abgegrenzt, was zu einer intimen Aufenthalts-
qualitat fihrt beziehungsweise dazu umgestaltet werden
kann. Die Grundstuickszuschnitte sind in den Hofen meis-
tens rechteckig oder trapezférmig, im Gartenbereich oft
verschwenkt, was zu Verschrankungen mit den Nachbar-
grundstticken fiihrt und die Nutzung erschwert.
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Waigolshausen

Oberwerm

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009

Neuinterpretation

Die Neunutzung der alten Hofstellen erfordert eine Neu-
definition der Nutzungsbedingungen. Die Wohnhauser
sind fur heutige Anspriiche zu klein, wahrend die Neben-
gebé&ude Uberdimensioniert sind. Anpassungen an den
momentanen Bedarf bzw. die rAumlichen Mdglichkeiten
werden vorgeschlagen.

Hofe

Die versiegelte Flache des Wirtschaftshofes ist meist
grolRer als der rickwartige Garten. Die Typologie eines
~Wohndorfes" will diese Raumstrukturen jedoch als Quali-
tat nutzen. Die Umnutzung und Aufwertung der Wirt-
schaftshofe zu Wohnhofen ist das zentrale gestalterische
Element.

Die ehemaligen Wirtschaftsflachen werden zu intimen,
baumbeschatteten Innenbereichen oder zu Freiflachen,
die Platz fur vielféltige Aktivitdten bieten. So eignen sich
kleinere und mittlere Wirtschaftsgebaude fur Nebennut-
zungen wie Werkstatt, Atelier, Lager, Freisitz, Stellfla-
chen fiir alle Arten von Fahrzeugen (PKW, Transporter,
Wohnmobil, Traktor) oder bieten Raum fir sportliche Ak-
tivitaten.
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Bausteine der historischen Typologie

1 Wohnhaus, giebelstandig zur Stral3e mit Hoftoranlage
2 Nebengebaude (Schweinestall, Holzlege, Remise)

3 Scheunengebaude

4 Wirtschaftshof

5 Gras- und Baumgarten
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&
NG

MNiederwerrn
Ortsteil Oberwerm
Hauptstralte 18
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Beispiele

Bei den 12 beispielhaft untersuchten Objekten konnten
drei exemplarische Vorgehensweisen abgeleitet werden:

- Erhalt des Wohnhauses (4)
- Erweiterung des Wohnhauses (2)

- Neubau und Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten (6)

Erhalt des Wohnhauses

In allen Féllen ist der Erhalt des bestehenden Wohnge-
baudes Teil der Gesamtbetrachtung. Auch bei den Vor-
schlagen zur Erweiterung des Wohnhauses oder den
Konzepten zur Neuschaffung von Wohnraum im Bereich
der Scheunen oder Nebengebaude ist immer auch der
Erhalt des Wohnbestandes enthalten. Lediglich in Gel-
dersheim wird die Bausubstanz und der Zuschnitt des
Wohngebaudes als nicht zukunftsfahig eingestuft. In Eu-
erbach ist der Wohnhausbestand nur durch Abbruch ei-
ner Einheit sinnvoll zu erhalten.

Bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 45 gm pro
Bewohner sollte bei einem Einfamilienhaus mit 4 Perso-
nen eine Gesamtwohnflache von 180 gm nicht unter-
schritten werden (durchschnittliche Wohnflache der land-
lichen Bevdlkerung, LfStaD 2006).

Diese Wohnflache ist bei nebenstehenden Objekten ge-
geben, durch SanierungsmalRnahmen innerhalb der Ge-
baude kann der Bestand deutlich aufgewertet werden.
Eine energetische Sanierung ist nach Augenschein in
vielen Fallen angeraten. Planungen zur Umgestaltung
oder Umorganisation der Innenrdume fanden in der vor-
liegenden Untersuchung nicht statt.
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Waigolshausen
Hauptstralte 12

60

Im Weihersbrunnenweg in Euerbach ist die Gebaudestel-
lung der Wohnhauser und Nebengebaude so dicht, dass
der Abbruch eines Wohnhauses vorgeschlagen wird (Ab-
stand zur Nachbarbebauung nach Westen nur 0,5 bis
1m, nach Osten 1m bis 3m, nach Norden grenzstandig,
nach Siden zur Stral3e ebenfalls grenzstandig).

Die ehemalige Gaststétte in Waigolshausen ist fiir den
Wohnbedarf einer Familie iberdimensioniert und kann in
2 Wohneinheiten aufgeteilt werden.

Das Wohngebéaude des Zweiseithofes in Rottershausen
wird in der bestehenden Form erhalten. Eine energeti-
sche Sanierung unter Berticksichtigung eines dorfgerech-
ten Erscheinungsbildes des Gebaudes ist angeraten. Ge-
rade bereits sanierte Gebaude in Rottershausen zeigen,
dass Sanierungen behutsam und mit Gefihl in das Orts-
bild passende neue Gestaltungselemente integrieren
missen. Applikationen aus dem Baumarkt fihren zu ei-
ner deutlichen Abwertung des Ortsbildes, gleich ob es
sich dabei um Fertiggaragen, glanzende Edelstahlgelan-
der, alpenlandische Ortgang- und Trauf-Imitate oder ein-
fach zu grelle Fassadenfarben handelt.

Das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude in Ober-
werrn sollte in jedem Fall erhalten werden. In saniertem
Zustand wurde ein attraktives, zentral gelegenes Gebau-
de wiederauferstehen. Um dem Gebaude ein fur Wohn-
zwecke geeignetes Umfeld zu verschaffen, werden die
Nebengebaude reduziert und Freiflachen zugéanglich ge-
macht.

‘o>

Miederwerrn
Ortsteil Oberwerm
Schafergasse 1
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Werneck
Ortsteil Stettbach
Kirschental 24 und 26
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Erweiterung des Wohnhauses

Viele alte Wohnhauser sind fir heutige Wohnbediirfnisse
zu klein geschnitten. Aufgrund der teilweise sehr schma-
len Parzellen der Zwei- und Dreiseithtfe weisen auch die
Wohnhauser nur sehr geringe Bautiefen auf (Gelders-
heim, Stettbach, Oberwerrn). Bei der geringen Gebaude-
tiefe entstand nur ein eingeschossiger Haustyp mit aus-
gebautem Dach, zwei Zimmer, jeweils zu den Giebelsei-
ten orientiert. Dieser Haustyp ist zum einen weder alten-
noch behindertengerecht auszubauen, da nur ein sehr
kleines Treppenhaus vorhanden ist, welches nicht durch
Lifter 0.&. verbessert werden kann.

Eine gute Moglichkeit, die Wohnflache zu vergrofern, ist
deshalb die Ergdnzung des Wohnbestandes um eine
erdgeschossige Erweiterung.

Da die Wohngebaude Ublicherweise giebelstandig direkt
an der Stral3e stehen, muss eine Erweiterung im riick-
wartigen Bereich stattfinden. Die Gestalt des StrafRen-
raumes mit seinen traditionellen Materialien und Details
bleibt erhalten, gleichzeitig wird der Bedarf an gréRerer,
erdgeschossiger Wohnflache bedient.

Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Hof und die
Entwicklung von Gartenflachen ist in den meisten Fallen
durch Abbruch von Nebengeb&uden zu erreichen.
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Neubau und Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten

Bei ausreichender GroRe der Nebengebdude oder bisher
nicht bebauter Flachen wird die Idee des Mehrgeneratio-
nen-Wohnens verfolgt. Die groRen Scheunengebaude
werden zugunsten neu zu errichtender Wohnhauser ab-
gerissen. Die Neubauten ersetzen in Lage und Héhen-
ausbildung die Scheunen und bilden soweit moglich sil-
houettengleich den neuen Abschluss des Hofes. Es ent-

Werneck : steht ein Wohnhof mit privaten und gemeinsam genutz-
Gimtel Detlesdein ten Freiflachen.

Meubaustralie 8

i

In einzelnen Féllen sind auch der Umbau bzw. die Sanie-
rung eines Nebengebaudes denkbar (Waigolshausen).
Im Allgemeinen ist aber die Bausubstanz der Scheunen-
gebaude zu schlecht, um deren Erhalt unter wirtschattli-
chen Gesichtspunkten in Erwagung ziehen zu kénnen.

q.=-

Der Verlust dieser ortspragenden Bausubstanz muss
durch gut gestaltete, dem einstigen Bauvolumen nach-
empfundene Gebaude kompensiert werden.

Geldersheim
Zurich 24

#*
Emm

Euerbach
Ortsteil Sommersdorf
Raiffeisenstrale
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Bergrheinfeld
Ortsteil Garstadt
Dorfstralte 72

4

Derlenbach
Hauptstralte 23

Poppenhausen
Ortsteil Pfersdorf
Hohgasse 12
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Die Belegung mit mehreren Wohneinheiten auf der ehe-
maligen Hofstelle muss eine héhere Qualitat des Aul3en-
raumes nach sich ziehen. Die ehemaligen Wohnhauser
sollen entweder an der neuen Gemeinschaftsflache an-
gebunden sein oder erhalten einen kleinen Gartenanteil.

In Bergrheinfeld wird das alte Wohnhaus um einen sid-
orientierten Freisitz im ehemaligen Nebengebaude erwei-
tert, womit die 2-Geschossigkeit erhalten werden kann.
Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch
der nicht zu vernachlassigende Unterhalt leerstehender
oder untergenutzter Geb&aude. Durch das Angebot von
neuen Nutzungen wird einem schleichenden Verfall vor-
gebeugt.

In Oerlenbach, Hauptstrasse 23, werden durch den
Scheunenabriss Flachen fir einen kleinen Hofgarten frei,
der beiden Wohneinheiten zugeordnet werden kann. Hier
kénnen 2 Generationen mit eigenen ErschlieBungen ge-
meinsam leben.

In Poppenhausen wird das Nebengebaude von beiden
Einheiten genutzt, das alte Wohnhaus erhélt einen Ku-
chengarten, das neue Wohnhaus steht frei in seinem
Garten und hat zur Nachbarscheune eine Schuppen- und
Pergolazone, die auch die Einsehbarkeit des Gartens
vom Vorderhaus verhindert.
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6.3 Wertermittlung von Geb&uden und Grundstiicken

6.3.1 Wertermittlungsverfahren

Bei Uberlegungen und Entscheidungen, ob eine Objekt saniert, abgerissen oder verkauft werden soll,
spielt oft der (Rest-)Wert des Grundstiickes mit seinen baulichen Anlagen eine wesentliche Rolle.
Auch bei Verkaufsverhandlungen, die nicht selten an den unterschiedlichen Preisvorstellungen von
Eigentiimer und Interessenten scheitern, kénnen objektiv durchgefihrte Wertermittlungen eine wichti-
ge Verhandlungsgrundlage darstellen.

Die Vorstellungen zum Wert von Gebauden und Grundstiicken hangen sehr stark vom Standpunkt
des Betrachters ab. Insbesondere fur den Besitzer einer Immobilie sind oft Erinnerungen mit dem Ob-
jekt verbunden - an die Geschichte des Objekts, Perstnliches aber auch die Bau- oder Renovierungs-
geschichte. Es entsteht ein ,gefihlter Preis” fir die Immobilie, der dadurch haufig nicht an der Realitat
des Marktes orientiert ist. Umgekehrt stehen fur einen potenziellen Kaufer wesentlich starker die Man-
gel einer baulichen Anlage im Vordergrund. Er erkennt zwar die Qualitdten des Objektes an, sieht die-
se aber gerade in Zeiten der Energieeinsparverordnung zum Beispiel durch noch auszufiihrende
energetische Sanierungen wesentlich beeintrachtigt.

Um zu einem begriindeten, nachvollziehbaren Preis fir eine Immobilie zu kommen sollte die Feststel-
lung des Wertes nach den Vorgaben der Wertermittlungsverordnung (WertV) und Wertermitt-
lungsrichtlinien (WertR 2006)" erfolgen, die nachfolgend kurz skizziert werden:

Vergleichswertverfahren (8 13,14 WertV und 3.1.3 WertR 2002)

Das Vergleichswertverfahren kann sowohl fur die Wertermittlung unbebauter als auch bebauter
Grundstlicke angewendet werden. Dabei wird der Verkehrswert eines Objektes aus der Mittelung von
zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke festgestellt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert fur den Boden. Er wird fur eine Mehrzahl von
Grundstiicken ermittelt, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufweisen. Er ist
auf ein fur die jeweilige Zone typisches Grundstiick bezogen. Der Bodenrichtwert wird vom Gutachter-
ausschuss der zustandigen Gebietskorperschaft ermittelt, festgelegt und in der Bodenrichtwertkarte
festgehalten. Die Bodenrichtwertkarte ist an der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses durch
mindliche oder schriftliche Anfrage (auch per Internet) gegen Gebihr einzusehen.

! Die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) enthalten Hinweise zur Ermittlung des Verkehrswerts von Immobilien.

lhre Anwendung soll eine objektive Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken nach einheitlichen und
marktgerechten Grundséatzen und Verfahren sicherstellen.

Die Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien
2006 - WertR 2006) vom 1. Méarz 2006 sind im Bundesanzeiger Nr. 108a vom 10. Juni 2006 (Berichtigung vom
1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798) veroffentlicht worden. Sie sind in Ergédnzung der Verordnung tUber Grund-
satze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom

6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI. I S. 2081), erlassen worden.

64 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2009



Ortskernrevitalisierung anhand ausgewahlter Beispiele

Ertragswertverfahren (815 ff. WertV und 3.1.2 WertR 2002)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die zur Ertragswerterzielung bestimmt sind. Es
ist die sachgerechte Ermittlungsart fir Mietwohngrundstiicke, Geschéftsgrundstiicke, gemischt ge-
nutzte Grundstiicke und Garagengrundstticke.

Beim Ertragswertverfahren wird zunachst der Ausgangswert getrennt aus Bodenwert und der Wert der
baulichen Anlagen ermittelt und zum Grundstlcksertragswert zusammengefasst. Unter Beriicksichti-
gung der regionalen Verhaltnisse wird dieser an den Verkehrswert angepasst.

Sachwertverfahren (8§ 21 ff. WertV und 3.1.3 WertR 2002)

Das Sachwertverfahren eignet sich in erster Linie fur Ein- und Zweifamilienhduser, besonders dann,
wenn sie eigengenutzt sind. Es wird zunéchst der Grundstuckssachwert ermittelt. Er setzt sich aus
den drei Komponenten Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen
zusammen.

Der Bodenwert ist in der Regel Uber das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der Herstellungswert von Geb&uden ist nach § 22 WertV zu ermitteln, wertmindernd werden ihr Al-
ter (8 23 WertV), Baumangel und Bauschaden (§ 24 WertV) sowie sonstige wertbeeinflussende Um-
stande (8§25 WertV) bericksichtigt.

Von den gewdhnlichen Herstellungskosten (hier sind auch die Baunebenkosten einzurechnen),
wird eine Wertminderung wegen Alters abgezogen. Es wird das Verhéltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer gebildet. Anlage 4 WertR 2006 definiert die durchschnittliche wirtschatftli-
che Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemalier Instandhaltung (ohne Modernisierung) fir unter-
schiedliche Gebaudetypen.

Die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes wird dabei mit maximal 100 Jahren angenommen. In
den Tabellen der Anlage 8 WertR 2006 werden die Verfahren ,Wertminderung wegen Alters von Ge-
bauden nach Ross in v.H. des Herstellungswertes" und ,Wertminderung wegen Alters bei linearer Ab-
schreibung in v.H. des Herstellungswertes” unterschieden. Aus beiden lasst sich unter Ermittlung der
Restnutzungsdauer der Faktor der Alterswertminderung ablesen. Um diesen Faktor wird der Gebau-
deherstellungswert gemindert. Eine weitere Wertminderung kann in Folge von Bauméangeln oder Bau-
schaden in Ansatz gebracht werden. Nach Berticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
wird zusammen mit dem ermittelten Bodenwert der Sachwert des Grundstiicks gebildet. Nach Be-
ricksichtigung anderer Verfahrensergebnisse und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt ergibt sich der Verkehrswert des Grundstiicks.

Verkehrswert

§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) (wiederholt in 1.3 WertR 2002) definiert den Verkehrswert: Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewothnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen waére.

§ 7 WertV beschreibt das Vorgehen bei der Ermittlung des Verkehrswertes.
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6.3.2 Wertermittlung am Beispiel eines Einfamilienhauses

Beispielhafte Wertermittlung eines Einfamilienhauses samt Grundstiick im Sachwertverfahren (s. 0.)

Wertermittlungsobjekt: Freistehendes
Einfamilienhaus

Baujahr: 1980
umbauter Raum: 950 m3
Wohnflache: 150 m2
Grundstiicksgrolie: 800 m2
Stichtag der Wertermittlung: 1.1.2006

Der AulRenputz im Sockelbereich ist infolge aufsteigender
Feuchtigkeit erneuerungsbediirftig. Ein Schutz des Mauerwerks
im erdberthrten Bereich fehlt.

Kosten der Mangelbeseitigung am Stichtag der Wertermittlung: 17.000 €
Energetische Sanierung mit Vollwarmeschutz: 20.000 €
Verbesserung der DaAmmung des Dachs: 15.000 €
Neuer Heizkessel: 10.000 €
Neue Fenster: 25.000 €
A) Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert: 100 € /m2 Grund und Boden fur
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

Bodenwert des Grundstlicks 800 m2 x 100 € = 80.000 €
B) Ermittlung des Wertes der Baulichen Anlage

Kosten einschl. Baunebenkosten fur das Jahr 2006: 250 €/m3
950 m3 x 250 € = 237.500 €

Alterswertminderung:

Baujahr 1980, Alter 26 Jahre, lbliche Gesamtnutzdauer 90
Jahre

Alterswertminderung n. Anlage 8 WertR 2006 nach Ross: 19 v. -45.125 €
H.

(Alternativ: Alterswertminderung n. WertR 2006 linear:
29v.H.=-77.140€)

Wertminderung wegen Schaden an Sockel -17.000 €
MalRnahmen der energetischen Sanierung -70.000 €
Gebaudewert inkl. Alterminderung und Sanierungskosten 105.375 € 105.375 €
Wert einer Garage (pauschal 5 % von 128.460 €) 6.423 €
Wert der AuRenanlagen (pauschal 15 % von 128.460 €) 19.269 €
Grundstickssachwert 211.067 €
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7 Bewusstseinsbildung und Ziele kinftiger Siedlungs-
entwicklung

7.1 Kommunikation und Bewusstseinsbildung im laufenden Projekt

Flachenmanagement und Innenentwicklung sind nach wie vor keine Standardthemen im kommunal-
politischen und birgerschaftlichen Alltag. Um die Ziele und Vorteile einer verstarkten Innenentwick-
lung zu vermitteln, gilt es eine umfassende und gezielte Informationsarbeit zu leisten. Diese Vermitt-
lungsarbeit stellt einen wichtigen Baustein fur die Férderung des Bewusstseinswandels von der Au-
Ben- zur Innenentwicklung dar. Im FLIZ-Projekt erfolgte diese Informations- und Vermittlungsarbeit vor
allem Uber Gesprachstermine, Veranstaltungen mit Konzept- und Ergebnisprasentationen, Work-
shops/Arbeitstreffen sowie durch die begleitende Pressearbeit.

Zentrale Anlaufstelle und Organisationseinheit fir alle Belange des interkommunalen Flachenmana-
gements im FLIZ-Projekt war die Geschaftsstelle des Regionalmanagements der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal in Euerbach. Das Regionalmanagement hat mit Unterstiitzung des Projekttra-
gers und der beratenden Planungs- und Architekturbiros im Projekt die anstehenden Arbeitsschritte
(z. B. Erhebungsarbeiten, Recherche von Planungsbeispielen etc.), Terminfestlegungen und Termin-
vorbereitungen jeweils angekundigt, erlautert und die Rickmeldungen dazu zusammengefiihrt. Dies
geschah je nach Bedarf per Email und per Post sowie in personlichen Telefonaten mit den Gemeinde-
verwaltungen. Zusétzlich konnte das regelmaRig monatliche Birgermeistertreffen der Allianzkommune
fur die weitere Projekt- und Arbeitsplanung genutzt werden.

Die beiden beratenden Planungs- und Architekturbtiros haben in allen neun Gemeinden Antrittsbesu-
che durchgefiihrt (s. Tab. 20). Diese Antrittsbesuche dienten zum einen dazu, sich einen ersten Ein-
druck Uber die Siedlungsstruktur und -gestalt der beteiligten Gemeinden vor Ort zu verschaffen und
zum anderen, sich gegenseitig kennen zu lernen und die Ziele und Inhalte des Projekts vorzustellen
und abzustimmen. Die wesentlichen Tagesordnungspunkte, die je Kommune im Rahmen der Antritts-
besuche abgehandelt wurden, waren

e Aktuelle stadtebauliche und siedlungspolitische Entwicklung der Gemeinde
(Probleme, Erfolge und Planungen),

e Erwartungen an das Modellprojekt,
e Abstimmung zur Berechnung des zukinftigen Baulandbedarfs (s. Kap. 4),
e Erfahrungen mit der gezielten Eigentimeransprache,

e Abfrage von Datengrundlagen und Informationen zur Bearbeitung des Flachenmanagements
(Flachennutzungsplane, Rahmenpléne, Daten des Automatisierten Liegenschaftskatasters,
Luftbilder, weitere relevante Gutachten).

Die Gesprache wurden protokolliert. Die Ergebnisse der Gesprache dienten im laufenden Projekt auch
als Orientierungshilfe Gber die Problemlagen und Entwicklungen in den einzelnen Gemeinden, um ge-
zielt den Handlungsbedarf im Rahmen des interkommunalen Flachenmanagements abzuleiten.

In der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal besteht bereits eine gute Zusammenarbeit mit der ort-
lichen Presse. Das Thema ,Wohnen im Bestand" ist in der Tageszeitung in Einzelberichten bereits ein
etabliertes Thema und wird in losen Abstadnden mit Erfahrungsberichten und Umsetzungsbeispielen
aus der Praxis bedient. Diese Berichterstattung wurde auch im Laufe des FLIZ-Projektes fortgefihrt
und z. B. Gber Familien, die eine Scheune zum Wohnen umgebaut haben, berichtet. Ausgewahite
Presseartikel, die das Thema ,Wohnen im Bestand" birgernah beleuchten, finden sich in Anhang 6.
Zudem wurde die Presse zu allen wichtigen Veranstaltungen im Projekt eingeladen und mit vorberei-
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teten Pressemitteilungen unterstiitzt. Es handelte sich dabei um die Auftakt- und die Abschlussveran-
staltung sowie den Blrgermeister-Workshop ,Gemeinsame Ziele der Innenentwicklung“. Nach den
Veranstaltungen wurden jeweils Pressegesprache gefihrt, um detaillierter iber die Ergebnisse zu in-
formieren und um die verschiedenen Projektbeteiligten mit ihrer spezifischen Sichtweise zu Wort
kommen zu lassen (Allianzbirgermeister, Projekttrager etc.). Die Tagespresse sowie die gemeindli-
chen Mitteilungsblatter wurden zudem dazu genutzt, Uber die schriftliche Befragung von Baullicken-
und Leerstandseigentiimern in den einzelnen Kommunen zu informieren (s. Kap. 5).

Aufgabe im FLIZ-Projekt war es auch ,traditionelle” und neue Akteure im Flachenmanagement an ei-
nen Tisch zu bringen und mdgliche Kooperationsinteressen auszuloten. Ein Fachgesprach mit den
Vertretern der Regierung von Unterfranken (Stadtebauférderung), den beiden Landkreisen (Kreis-
baumeister, Planungsabteilungen), der Allianz, den begleitenden Planungs- und Architekturbiiros so-
wie dem Projekttrager diente dazu, die im Rahmen des Projektes entwickelte Vorgehensweise zur Be-
rechnung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs auf Gemeindeebene abzustimmen. Durch Darlegung
der Ausgangsbedingungen und Methoden in der derzeitigen Praxis, der Begriindung der gewéhlten
Berechnungsmethode und Darlegung der Ergebnisse konnte ein wichtiger Aspekt des sparsamen
Umgangs mit Flachen, namlich die Notwendigkeit einer einheitlichen und sachgerechten Ermittlung
des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs, zur Diskussion und damit starker in den Blickwinkel der betei-
ligten Behorden gebracht werden.

Um die Diskussion um neue strategische Partnerschaften im umsetzungsorientierten Flachenmana-
gement anzustol3en, konnten die Vertreter von Sparkassen, Raiffeisenbanken und der Bayern Grund
erstmals zu diesem Thema an einen gemeinsamen Tisch gebracht und eine gemeinsame Handlungs-
perspektive erértert werden (s. Kap. 7.3).

Die Tab. 20 gibt einen Uberblick tiber die verschiedenen Gesprachstermine und Veranstaltungen im
Projektverlauf.

Tab. 20: Abstimmungsgesprache und Veranstaltungen im Projekt FLIZ

Veranstaltung Ort Datum
Auftaktbesprechung des Begleitkreises im StMUG Munchen 13.06.2007
Offizielle Auftaktveranstaltung Obbach 12.09.2007
Sitzung der AG ,Interkommunale Allianz Oberes Werntal* Euerbach 12.12.2007
Fachgesprach Baulandbedarfsberechnung mit Vertretern Euerbach 12.12.2007
der Landkreise und der Regierung von Unterfranken

Antrittsbesuch in Euerbach Euerbach 12.02.2008
Antrittsbesuch in Werneck Werneck 12.02.2008
Antrittsbesuch in Oerlenbach Oerlenbach 12.02.2008
Antrittsbesuch in Bergrheinfeld Bergrheinfeld 13.02.2008
Antrittsbesuch in Niederwerrn Niederwerrn 13.02.2008
Antrittsbesuch in Geldersheim Geldersheim 20.02.2008
Antrittsbesuch in Poppenhausen Poppenhausen 20.02.2008
Antrittsbesuch in Wasserlosen Grel3thal 20.02.2008
Arbeitsgespréach ,Finanzierung beim Immobilien- und Euerbach 09.04.2008
Flachenmanagement*

Workshop ,Gemeinsame Ziele der Innenentwicklung im Oerlenbach 16.04.2008
Oberen Werntal: Herausforderungen und Perspektiven*

Prasentation zum Projektstand im Begleitkreis zum FLIZ- Munchen 11.06.2008
Projekt im STMUG

Informationsveranstaltung zur Durchfiihrung der Grelithal 12.06.2008
Eigentimeransprache in den Allianzkommunen
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Antrittsbesuch in Waigolshausen Waigolshausen 12.06.2008

Klausurtagung des Gemeinderates Oerlenbach Sulzheim 21.06.2008

FLIZ-Abschlussveranstaltung Niederwerrn 01.12.2008
7.2 Meilenstein-Workshop ,, Gemeinsame Ziele der Innenentwicklung*®

7.2.1 Konzept, Ziele und Ablauf des Workshops

Die Durchfuhrung des Workshops zu gemeinsamen Zielen der Innenentwicklung in der Interkommu-
nalen Allianz Oberes Werntal bildet einen wesentliche Bestandteil des Modellprojektes. Im Sinne ei-
nes Meilensteins markierte er die wichtige Schnittstelle vom bisherigen Stand des interkommunalen
Flachenmanagement zur Festlegung der zukiinftig anstehenden Aufgaben und konkreten Umset-
zungsmalnahmen. Ziel war es in einem professionell moderierten Workshop gemeindetbergreifend
Leitlinien und Zielvorstellungen zur kiinftigen Siedlungsentwicklung mit dem Vorrang der Innenent-
wicklung auszuarbeiten und diese in einer gemeinsamen Erklarung als Grundlage fir spéatere Grund-
satzbeschlusse in den einzelnen Allianzkommunen festzulegen. Als Grundlage fir eine erfolgreiche
Workshop-Arbeit galt es zundchst den bisherigen gemeinsamen Nenner an siedlungspolitischen Inte-
ressen und Aktivitaten in den neun Allianzkommunen auszuloten und zu benennen. Im Vorfeld erfolg-
te deshalb auch eine Recherche und Zusammenstellung von vorhandenen boden- bzw. baulandpoliti-
schen Beschliissen in den einzelnen Allianzkommunen. Die Auswertung der vorhandenen Beschliisse
zeigt, dass es derzeit noch keine Beschlussfassungen zu einer verstarkten Innenentwicklung (z. B.
Vorrang der Innen- vor AuRenentwicklung, verstarkte Nutzung von Flachen im Bestand, Ausnahme:
DorferneuerungsmafRnahmen) gibt. Die Beschliisse beziehen sich vielmehr auf die Bodenpolitik, die
bei der Neuausweisung von Wohngebieten zum Einsatz kommt (z. B. Geldersheim: Baulandauswei-
sung nur, wenn 50 v. H. der Grundstiicksflachen von der Gemeinde erworben werden kann).

Der Workshop ,,Gemeinsame Ziele der Innenentwicklung“ fand am 16. April 2008 in Oerlenbach statt.
Es waren Teilnehmer und Teilnehmerinnen aller Allianzkommunen vertreten (Birgermeister und Ge-
meinderatsmitglieder und/oder Verwaltungsmitarbeiter/innen). Teilgenommen haben zudem der Regi-
onalmanager der Interkommunalen Allianz (Herr Frey) sowie das Landesamt fir Umwelt als fordernde
Behorde (Herr Hensold) und das Amt fur landliche Entwicklung (Frau Drago). Die Moderation des
Workshops erfolgte durch Frau Horster vom Biiro fir Kommunikation und Planung - KommaPlan,
Munchen. Nach begriiRenden Worten durch den 1. Biirgermeister der gastgebenden Gemeinde,
Herrn Erhard sowie durch den Sprecher der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal Herrn 1. Buir-
germeister Arnold (Gemeinde Euerbach) erfolgte eine Standortbestimmung zur Siedlungsentwick-
lung durch das beratende Planungsbiro (Baader Konzept, Dr. Molder). Der fachliche Blick ,von au-
Ben“ bestatigte folgendes vorlaufiges Fazit fur die Allianzkommunen:

e zahlreiche Baullicken,
e  pragende” Leerstdnde in den Ortskernen (vorwiegend Althofstellen),

e zum Teil fehlende Wertschatzung fur ortstypische Bauweisen und Gestaltungselemente,

o relativ viele ,junge” Neubaugebiete, welche den Nachfragedruck von der Innenentwicklung
nehmen,

e zum Teil fehlende Vorstellungskraft fir vermarktbare Umbauten und Modernisierungen in den
Ortskernen (z. B. Wohnen in ehemaliger Scheune),

e unterschiedliche Einschatzung der notwendigen / mdglichen Eigeninitiativen der Gemeinden
(z. B. Zwischenerwerb, beispielhafte Sanierungen).
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In den Allianzkommunen sind vereinzelt traditionelle Ansatze der Innenentwicklung (Dorferneuerung,
Sanierung und Umnutzung von Einzelgebauden wie z. B. alten Schulh&usern) bereits kommunale
Praxis. Als weitergehende Anséatze sind das besondere Engagement der Allianzkommunen fur das
hier zu bearbeitende Modellprojekt ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit* sowie
innovative Modelle der Innenentwicklung wie die Bauhttte in Obbach (Euerbach) einzuordnen.

Als Impulsreferat mit einem Bericht Uber die Erfahrungen in der Innenentwicklung in anderen
Kommunen gab der Burgermeister Schafer der Stadt Sontra einen praxisnahen und motivierenden
Einblick in die Aktivitdten der Interkommunalen Zusammenarbeit Sontra — Herleshausen — Nenters-
hausen in Nordhessen. Herr Schafer verwies auf den damit verbundenen schwierigen Uberzeugungs-
prozess, appellierte aber an die Vertreter der Allianz, Innenentwicklung zu forcieren und ,Schlissel-
projekte” zu férdern, um so mit guten Beispielen vorangehen zu kénnen. Man sollte innerhalb der
Gemeinde nicht nur darauf achten, was ,,gut ankommt“, sondern den Mut aufbringen, innenentwick-
lungsrelevante MalRnahmen zielstrebig zu verfolgen und dafiir auch Geld in die Hand zu nehmen.

Weitere Impulse fur die Arbeit im Workshop wurden durch die Prasentation méglicher Aktivie-
rungsmafnahmen und Kooperationsmdglichkeiten fiir die neun Allianzkommunen durch Baader
Konzept (Dr. Miller-Herbers) sowie konkreter Konzeptideen fir den Umbau beengter Althofstellen
durch das Architekturbiiro Franke und Messmer (J. Franke) gesetzt. Herr Frey vom Regionalmana-
gement der Interkommunalen Allianz berichtet zu dem Uber erste Bemiihungen und ein erstes ge-
meinsames Treffen zum Aufbau regionaler Vermarktungsstrukturen und Finanzierungsmaoglich-
keiten fir Innenentwicklungsobjekte in Kooperation mit den ortsansassigen Sparkassen und Banken.

Die Arbeit der Vertreter der neun Allianzkommunen war zum einen durch die gemeinsame Bestim-
mung des Status quo zum Thema Innenentwicklung bestimmt und anhand folgender Fragen geleitet:

e Was haben Sie in Ihrer Gemeinde in Bezug auf das Thema Innenentwicklung bisher getan?
e Wo lagen die besonderen Herausforderungen und Grenzen?

e Wo sehen Sie Schwerpunkte fur Handlungsbedarf in Ihrer Gemeinde?

Die Bearbeitung dieser Fragestellungen erfolgte in Form von Kleingruppen je Gemeinde. Abschlie-
Rend stand die Erarbeitung einer gemeinsamen Strategie aller Kommunen zur Innenentwicklung an,
die vor allem die Frage nach den erfolgversprechenden Ansétzen fiir die Allianz sowie konsensfahige
Ziele beinhaltete. Diese Aufgabenstellungen wurden zunachst anhand von Leitfragen in gemeinde-
Ubergreifenden Arbeitsgruppen behandelt. Anschliel3end wurden die Ergebnisse jeweils vor den ge-
samten Workshop-Teilnehmern vorgestellt, diskutiert und zusammengefihrt. Sie bildeten eine der
Grundlagen fir die Gemeinsame Erklarung, die als Ergebnis der Veranstaltung von allen Kommunen
verabschiedet wurde (s. Abb. 25 und Abb. 26).
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Der Workshop war von einer sehr konstruktiven Arbeitsatmosphare gepragt. Ablauf und Ergebnisse
des Workshops (s. auch Kap. 7.2.2) sind in einem ausfiihrlichen Protokoll dokumentiert, das an die
Akteure im Modellprojekt versandt wurde.

Abb. 25:
Kleingruppenarbeit im
Rahmen des Work-
shops

Abb. 26:

Prasentation der
Arbeitsgruppenergeb-
nisse

7.2.2 Ergebnisse des Workshops und die Gemeinsame Erklarung

Die wesentliche Zielsetzung des Workshops, den gemeinsamen Standpunkt in der Siedlungsentwick-
lungspolitik zu bestimmen und darauf aufbauend die zukiinftigen Ziele und konkreten Umsetzungs-
mal3nahmen festzulegen, wurde erreicht. Nachfolgend werden wesentliche Ergebnisse des Work-
shops zusammenfassend dargelegt.
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Die Schwerpunkte von auf die Ortskernrevitalisierung abzielenden Aktivitaten in den Allianzkommunen
lagen bisher bei DorferneuerungsmafRnahmen (Gebaudesanierungen, StraRenraumgestaltungen) mit
zum Teil innovativen Projekten (z. B. Bauhiitte) und in einem Fall bei einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmafnahme. Die Allianzkommunen engagieren sich bisher auch im Erwerb und der Umnutzung
von Einzelgebauden (z. B. alte Schulhduser, ehemalige Synagoge) sowie zumindest teilweise im Zwi-
schenerwerb von Grundstiicken und Objekten mit Auflagen beim Wiederverkauf. Zum Einsatz kom-
men auch zunehmend Altortrahmenpléne, welche die Potenziale fur die stédtebauliche Gestaltung der
Ortskerne aufzeigen und in ein rahmengebendes Konzept fur zukinftige EinzelmaRnahmen lenken.
Die Qualitaten des innerdrtlichen Wohn- und Arbeitsumfeldes kénnen so im Zusammenhang erhalten
bzw. verbessert werden. Aktivitdtsschwerpunkte lagen bisher bei einzelnen Allianzkommunen auch in
der verstarkten Beratung der Eigentiimer bzw. Bauherren bei der Umnutzung von Wirtschaftsgeb&u-
den in den alten Scheunengiirteln, einhergehend mit Satzungen zur raumlichen Gestaltung diese Be-
reiches und mdglichen Auflockerungsansatzen (z. B. Entkernung). Besondere Bedeutung kommt in
einigen Allianzkommunen auch der Vermittlung der Innenentwicklung fir die Burger zu, indem z. B.
bei allen Veranstaltungen dieses Thema inzwischen angesprochen, der Dialog zwischen Gemeinde
und Birgern professionell moderiert oder besonderer Wert auf gemeinschaftliche Aktionen von Biir-
gern, Vereinen und Verwaltung bei der Realisierung von OrtsgestaltungsmalRnahmen gelegt wird. Die
Allianzkommunen haben sich zudem - mehr oder weniger konsequent - Zurtickhaltung bei der Neu-
ausweisung von Bauland auferlegt. Nicht zuletzt ist die Bewerbung um das hier vorgestellte Modell-
projekt FLIZ ein wichtiges Indiz fir ein Umdenken in der bisher betriebenen Neuausweisungspolitik.

Die Schwierigkeiten und Hemmnisse bei diesen bisherigen Aktivitdten zu einer verstarkten Innenent-
wicklung werden vor allem in folgenden Aspekten gesehen:

e geringe Akzeptanz fir Dorfentwicklungsprojekte
e geringes Bewusstsein fir die historische Ortsstruktur,

e geringe Akzeptanz des Gemeinderates fur Investitionsmaflinahmen bei Einzelprojekten
(Zwischenfinanzierungen),

o fehlende Gesamtkonzepte zur Innenentwicklung zur argumentativen Unterstlitzung von
EinzelmalRnahmen,

o fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentimer bzw. Giberzogene Preisvorstellungen,

¢ den richtigen Ansprechpartner bei Erbengemeinschaften zu finden, auch fehlender Bezug der
Erben zu den Altbesténden,

e schwierige Grundstiickszuschnitte,
e zu hohe Abbruchkosten bei der Sanierung von Altbestanden,
e zunehmende Leerstande u. a. durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft,

¢ zunehmender Riickzug von Handel und Dienstleistungen aus den Ortsteilen und kleinen
Gemeinden (z. B. Arzte, Apotheken, Backer, Metzger, Wirt, Supermarkt).

Uberwiegend positiv wird das Engagement der Bevolkerung bei der konkreten Umsetzung von MaR-
nahmen gesehen (z. B. Umgestaltung Dorfplatze).
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Den zukinftigen Handlungsbedarf fiir eine verstarkte Innenentwicklung sehen die Vertreter/innen der
Allianzkommunen vor allem in

e der Definition und Dokumentation von ,,Guten Beispielen“ zur Veranschaulichung der
Mdglichkeiten bei Umbauten, Neubauten und Umnutzungen im Bestand,

e der Schaffung von finanziellen Anreizen fur Birger, die Altbestande sanieren und Anderung
behindernder Vorschriften zu Gunsten der Eigentiimer (z. B. Abbruchvorschriften),

e der Bereitstellung von zinslosen Darlehen fiir die Zwischenfinanzierung von
innenentwicklungsrelevanten MaRnahmen fir die Kommunen,

e der SchlieBung von Baulticken, u. a. mit Hilfe der gezielten Eigentiimeransprache,

¢ einer Immobilienbdrse/Kontaktbdrse mit Hinweisen auf zum Verkauf stehende
Altgebaude/Hofstellen und unbebaute Grundstiicke.

Die Ziel- und MalRBnahmenerarbeitung zu erfolgversprechenden gemeinsamen Ansétzen fir die Inter-
kommunale Allianz in der Innenentwicklung in drei gemeindegemischten Arbeitsgruppen zeigte erste,
konsensfahige Leitlinien. Als Schwerpunkte kristallisierten sich die Sensibilisierung und gezielte An-
sprache der Eigentiimer von Bauliicken und Leerstanden heraus, eine verstarkte Birgerinformations-
arbeit Giber die Vorteile der Innenentwicklung (Flyer, Infoveranstaltungen etc.), verbesserte Beratungs-
leistungen fur Bau- und Umbauwillige sowie der Aufbau einer Internetbdrse, die der Vermittlung von
Bauflachen und Bestandsobjekten dient. Auch eine Borse zu Abbruchmaterialen fiir Private kénnte
von Vorteil sein. Grundsatzlich sollte die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben.
Ein kommunaler Grundsatzbeschluss wiirde diesem Anliegen kommunalpolitischen Nachdruckverlei-
hen, was sowohl die Innenwirkung in der Verwaltung als auch die AuRenwirkung gegeniber Blrger-
schaft, Investoren, Eigentiimern etc. betrifft. AuRenentwicklung sollte nur unter der Voraussetzung
stattfinden, dass die Flachen zu 100 % im Eigentum der Kommunen sind und damit steuernd auf die
potenziellen Kaufer der Grundstiicke Einfluss genommen werden kann sowie Bauverpflichtungen auf-
erlegt werden kénnen.

Alle neun Allianzkommunen gaben schlieRlich zu der gemeinsam erarbeiteten ,Erklarung zu Innen-
entwicklung und Flachenmanagement in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal“ ihre Zustim-
mung. Die Erklarung umfasst einen allgemeinen Textteil, der die Bedeutung und Notwendigkeit der
Ortskernrevitalisierung und Innenentwicklung als wesentliche Zukunftsaufgabe fiir die Kommunen be-
schreibt (s. Anlage 5). Die Vorteile einer effizienten Nutzung der vorhandenen Infra- und Siedlungs-
strukturen kénnen fur die Erhaltung lebendiger Ortskerne und Siedlungsgebiete genutzt werden, hel-
fen fur Burger und die Gemeinde Kosten zu sparen und wirken den Nachteilen aus dem prognostizier-
ten demographischen Wandel entgegen. Die bestehenden positiven Ansétze fiir eine verstarkte In-
nenentwicklung in der Interkommunalen Allianz sollen genutzt werden und die ermittelten umfangrei-
chen Innenentwicklungspotenziale einer verstarkten Nutzung zugefuhrt werden. Als Katalog konkreter
Handlungsansatze zur Innenentwicklung wurden folgende Ziele und Maflinahmen festgelegt:

¢ Die vorrangige Nutzung von Bauland und Geb&auden im Bestand vor der Neuausweisung von
Baugebieten im Aul3enbereich,

e Fortflihrung der Datenbank der Innenentwicklungspotenziale inkl. jahrlicher Berichterstattung
an die einzelnen Gemeindegremien und die Interkommunale Allianz,

e Gegenseitiger und frihzeitiger Informationsaustausch Uber flachenbezogene Entwicklungen
und Entscheidungen in den einzelnen Allianzgemeinden,

e Durchfihrung gemeinsamer Aktivitaten zur Forderung des Bewusstseinswandels fiir
unterschiedliche Zielgruppen wie Bevélkerung, politische Gremien und Bauwillige (z. B.
Informationsveranstaltungen, Flyer, Broschiren, gelungene Beispiele),

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2009 73



Bewusstseinsbildung und Ziele kunftiger Siedlungsentwicklung

e Durchfihrung konkreter Mal3nahmen zur Aktivierung innerortlicher Baulandpotenziale, wie
z. B. die systematische Ansprache von Baullckeneigentimern,

e Aufbau einer interkommunalen Grundstiicks- und Immobilienbérse zur Vermarktung von
Baugrundstiicken und Gebauden im Bestand,

e Priufung und Einfihrung finanzieller Anreize fiir Bauen im Bestand in den Allianzkommunen,

e Priufung der Einrichtung einer Borse fiir wieder verwertbare Baumaterialien.

Die Burgermeister erklaren sich in der Vereinbarung auch bereit, diese Grundsatzerklarung den politi-
schen Gremien ihrer Gemeinden zur Beratung vorzulegen und fir die Verabschiedung Sorge zu tra-
gen. Dies ist inzwischen in allen Allianzkommunen erfolgt.

Die erfolgreiche Verabschiedung der gemeinsamen Erklarung wurde im Anschluss an den Workshop
auch den Pressevertretern Ubermittelt, sodass die gemeinsame Arbeitstagung zur Innenentwicklung
auch in der drtlichen Presse ihren Niederschlag fand. Unter dem Motto ,Allianz verpflichtet sich zu
gemeinsamen Handlungsprinzipien“ wurde Uber die Ergebnisse des Workshops informiert (s. ausge-
wahlte Presseartikel in Anlage 6).

7.3 Neue Kooperationsmoglichkeiten zur Finanzierung der Innenentwick-
lung

Die Etablierung regionaler Informations-, Abstimmungs- und Vermarktungsstrukturen unter Einbin-
dung von lokalen und regionalen Multiplikatoren (z. B. regionale Banken und Sparkassen) war ein
weiterer und zugleich sehr ehrgeiziger Baustein des FLIZ-Modellprojektes. Zielsetzung war die
Entwicklung speziell fir die Innenentwicklung konzipierter Finanzierungsmaoglichkeiten und Ver-
marktungsstrukturen, die die Kommunen in Eigeninitiative anwenden kénnen und die Finanzierun-
gen der Kommunen im Zusammenhang mit dem Immobilien- und Flachenmanagement erleichtern.

Hierzu fand am 09. April 2008 in Euerbach ein Arbeitsgesprach, organisiert durch das Regional-
management Oberes Werntal, mit Vertretern der ortlichen Banken, der Bayerngrund sowie den
Mitgliedern des FLIZ-Projektteams statt.

Im Rahmen der Besprechung wurde deutlich, dass die Vertreter der regionalen Banken und Spar-
kassen dem Thema sehr aufgeschlossen gegeniiberstehen und sie in der Innenentwicklung und
der Vermarktung innerdrtlicher Immobilien ein Kernanliegen ihrer Tatigkeit sehen. Die Bayerngrund
erlauterte in diesem Zusammenhang, dass sie sich als Partner der Kommunen verstehe und gene-
rell rentierliche kommunale Investitionen im Rahmen einer treuhénderischen Entwicklung oder als
Geschaftsbesorger einer Zwischenfinanzierung auRerhalb des kommunalen Haushalts finanziere.

Die Vertreter der Banken und Sparkassen stellten hierbei deutlich heraus, dass eine Kalkulation zu
reellen, wettbewerbsfahigen Kosten entscheidend sei, die jedoch oftmals durch tUberhéhte Preis-
erwartungen der Eigentiimer erschwert werde. Bayerngrund bot in diesem Zusammenhang eine
exemplarische Bearbeitung mehrerer Objekte im Rahmen einer Erprobungsphase an.

Weiterhin wird in der Erstellung einer internetbasierten Immobilienbdrse ein mdgliches Kooperati-
onsprojekt gesehen. Der EinrfAumung von Sonderkonditionen fur die Entwicklung innerértlicher Ob-
jekte durch Privatpersonen wurde durch die Bankenvertreter eine Absage erteilt. Es wurde deutlich
formuliert, dass giinstigen Rahmenbedingungen (z. B. Baurecht, Preiserwartungen, Personlichkeit
der Akteure, Nachbarschaftsbeziehungen) bei der Vermarktung und bei der Entwicklung eine hohe
Relevanz eingerdumt werden misse.
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Als sehr vorteilhaft fir die Innenentwicklung und Vermarktung innerdrtlicher Immobilien wird eine
kostenlose Bauberatung angesehen, um Eigenttiimer fir die Entwicklung oder den Verkauf von in-
neroértlichen Objekten zu gewinnen und mégliche Hindernisse frithzeitig auszurdumen. In dem An-
gebot wird sowohl fur die Anbieter- als auch fir die Nachfrageseite eine zielfiihrende Hilfestellung
gesehen, um Unsicherheiten der Eigentiimer und Investoren zu mindern und Anreize fir das ,Bau-
en im Bestand“ zu schaffen. Die Allianzgemeinde Euerbach bietet ihren Interessenten diesen Ser-
vice und kann auf erste erfolgreiche Kontakte und Ergebnisse verweisen.

Diskutiert und angeregt wurde, die vom beratenden Architekturbiiro Franke + Messmer erstellten
Nutzungs-/ Gestaltungskonzepte durch eine Kostenkalkulation zu konkretisieren, um eine Basis fur
Finanzierungsgesprache und Kaufverhandlungen mit den Eigentiimern und der Bayerngrund durch
die Allianzgemeinden zu schaffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Aufgeschlossenheit und Kooperationsbe-
reitschaft der Banken und Bayerngrund fir das Thema Innenentwicklung und Flachenmanagement
vorhanden ist. Eine konkrete Zusammenarbeit und Entwicklung einer Finanzierung wird kiinftig je-
doch im konkreten Einzelfall zu prifen sein.
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8 Ergebnisse, Handlungsempfehlungen und Bausteine der
Innenentwicklung

8.1 Ergebnisse im Uberblick — Resiimee

8.1.1 Erhebung der Innenentwicklungspotenziale

»Flachenmanagement-Datenbank fir Erfassung der Baulandpotenziale sehr gut geeignet”

Die im Rahmen von FLIZ entwickelte Datenbank zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale ist
fur die Erhebung der mdglichen Bauflachen und Leerstandobjekte im bestehenden Siedlungsgeflige
sehr gut geeignet. Das gilt gerade auch fir die Nutzbarkeit in sehr kleinen Gemeinden. Alle neun
Kommunen konnten die Datenbank Uber die Eingabemaske ohne Probleme bedienen. Die Datenbank
erweist sich als handlich und erlaubt es die Innenentwicklungspotenziale kompakt und mdoglichst in ei-
nem ,Schwung“ zu erheben. Zu beriicksichtigen ist auch, dass die Datenbank einen wesentlichen Im-
puls setzt, die bisher nicht erfolgte Erfassung und Auswertung der Innenentwicklungspotenziale in ei-
ner Kommune konzentriert und mit iberschaubarem Aufwand anzugehen. Drei der vorgegebenen
zwolf Baulandkategorien wurden nur in sehr geringem Umfang verwendet, weshalb diese zusammen-
gefasst wurden (vgl. Kap. 3.3.1).

Aufgrund der Erhebungen durch unterschiedliche Bearbeiter in den verschiedenen Kommunen erga-
ben sich zum Teil Unterschiede in der Erfassung der einzelnen Potenzialtypen. Die Erfassung be-
stimmter Potenzialtypen bzw. Kategorien war zum einen von bereits in den Kommunen vorliegenden
Erhebungen, wie z. B. Leerstandserfassungen/Leerstandsrisikoerfassungen im Rahmen der Gutach-
ten zur Integrierten landlichen Entwicklung, abhéngig. Lagen die Erhebungen bereits vor, so wurden
sie in die Datenbank eingestellt. In anderen Kommunen wurden zu diesen Potenzialtypen dagegen
deutlich weniger und zum Teil gar keine Angaben gemacht. Zum anderen sind trotz eindeutiger Defini-
tionen die Zuweisungen vereinzelt auch vom personlichen Verstandnis der jeweiligen Bearbeiter zu
den einzelnen zu erfassenden Potenzialkategorien abhangig (z. B. Definition Hofstelle oder Wohnge-
baude Leerstand). Bei einem Vergleich der Erhebungen zwischen den Kommunen ist dies zu bertck-
sichtigen. Bei der Erhebung der innerdrtlichen Baulandpotenziale in Eigenregie der Kommunen kon-
zentriert sich die Erfassung vor allem auf eindeutig erkennbare (sichtbare) Baupotenziale. Geringfiigig
bebaute Grundstiicke werden dagegen insgesamt sehr selten und auch mit uneinheitlicher Intensitét
in die Datenbank eingestellt.

Diese Einschrankungen wiegen jedoch den unbestreitbaren Vorteil der Datenbankerfassung mehr als
auf, namlich die innerdrtlichen Potenziale in den einzelnen Kommunen und im interkommunalen Kon-
text in einer Gesamtschau - und mit vertretbaren Aufwand - aufzuzeigen; mit dem Ziel, an Hand der
ermittelten Ergebnisse den Bewusstseinswandel fir die verstarkte Berticksichtigung der vielfach do-
kumentierten Innenentwicklungspotenziale zu unterstiitzen.

»Umfangreiche Baulandpotenziale im Bestand bestatigt”

Die Gesamtauswertung der erfassten Baulandpotenziale im bestehenden Siedlungsgefiige in den Al-
lianzkommunen bestétigt eine weiteres Mal, dass gerade in kleinen und mittleren Kommunen in ho-
hem Umfang nutzbare Innenentwicklungspotenziale vorhandene sind (s. auch LFu 2003 und 2005,
DAHM 2007, STMUGV/OBB 2003, OKO-INSTITUT ET AL 2008).

Insgesamt wurden in den neun Allianzkommunen 2.576 Potenzialflachen von den Verwaltungsmitar-
beitern erfasst und in die Datenbank(en) eingestellt. Den gréf3ten Anteil an den innerértlichen Potenzi-
alen stellen mit 1.432 Flachen die (klassischen) Bauliicken. Mit deutlichem Abstand folgen die Hofstel-
len mit Restnutzung (440) sowie die Gebaude mit Leerstandsrisiko (307). 127 leerstehende Hofstellen
wurden erfasst, ebenso wie 102 leerstehende Wohngebaude. Geringfligig bebaute Grundstiicke (68),
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Hofstellen ohne Hofnachfolger (52), gewerbliche Brachflachen (27) sowie gewerbliche Brachflachen
(10) mit Restnutzung wurde ebenso wie gewerbliche Flachen mit absehbarer Nutzungsaufgabe (4),
leerstehende Infrastruktureinrichtungen (3) und leerstehende Wirtschaftsgeb&dude am Ortsrand in weit
geringerem Umfang erfasst. Vor allem letztere sind fir mogliche Aktivierungsmal3nahmen, aber auch
gof. fur die Uberarbeitung der Datenbankkategorien als vernachlassigbar bzw. diskussionswiirdig ein-
zustufen. Das gilt jedoch nicht fur die insgesamt 37 kartierten gewerblichen Brachflachen (Leerstand,
Restnutzung), die aufgrund ihres Flachenumfangs im Verhéltnis zur Anzahl umfangreichere Umnut-
zungsmaoglichkeiten bieten. Insgesamt spiegelt der Flachenumfang (ha) der einzelnen Flachenkatego-
rien jedoch das Verhéltnis der unterschiedlichen Flachenkategorien in Bezug auf ihre Anzahl wider.

Der Anteil der Baullickenflache an der Gebaude- und Freiflache liegt im Durchschnitt der Allianzkom-
munen bei 8,8 %. Je Kommune schwankt der Anteil zwischen 5,8 % und 15,2 %. Das gesamte Innen-
entwicklungspotenzial nimmt 17,6 % der allianzweiten Gebaude- und Freiflache ein und schwankt in
den einzelnen Kommunen zwischen 13,2 % und 29,4 %.

8.1.2 Wohnbaulandbedarfsberechnung

Fur die Abschéatzung des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs in den Kommunen ist - gerade in Zeiten
des demographischen Wandels und zur Einschatzung der Bedeutung des Umfangs an innerortlichen
Baulandpotenzialen - eine qualifizierte Berechnung des Wohnbaulandbedarfs unabdingbar.

Die im Rahmen des FLIZ-Projektes entwickelte Berechnung des Wohnbaulandbedarfs fir die einzel-
nen Kommunen ist auf Grundlage der je Kommune relativierten landkreisweiten Prognosezahlen des
LfStaD mdglich. Unter Bertcksichtigung bestehender Ansatze zur Baulandbedarfsberechnung wurde
im Modellprojekt eine Methode entwickelt, welche eine einheitliche und damit vergleichbare Beurtei-
lung des Wohnbaulandbedarfs je Kommune gewahrleistet. Zur vereinfachten Handhabung wurde die
mit den Kommunen und Ubergeordneten Planungsbehdrden abgestimmte Berechnungsmethode in
ein EDV-gestitztes Formular (Excel) umgesetzt, so dass mit Eingabe spezifischer Eingangswerte je
Kommune eine automatisierte Berechnung des Wohnbaulandbedarfes erfolgen kann.

»Mit konkreten Bedarfs- und Angebotszahlen im Vergleich Betroffenheit erzeugen”

Die Wohnbaulandbedarfsberechnung zeigt, dass ein Grof3teil der Allianzkommunen nur noch sehr
Uberschaubare Flachenkontingente fir die Siedlungsflachenentwicklung bis 2020 bendétigt. Die Ge-
genlberstellung dieses Bedarfs mit den ermittelten Innenentwicklungspotenzialen zeigt, dass auch mit
einer nur anteiligen Mobilisierung der Baulandpotenziale im Bestand der zukiinftige Bedarf in der Ge-
samtallianz gedeckt werden kann. So stehen insgesamt 252,4 ha an Innenentwicklungspotenzialfla-
chen und davon allein 127,6 ha an Baullickengrundsticken einem Gesamtwohnbaulandbedarf von
25,6 ha bis 2020 gegenliber. Zudem wird ein Teil der Grundstiicke mit nicht verkaufsbereiten Eigen-
timern durch Eigennutzung aktiviert.

Selbst wenn nur ein kleinerer Teil der vorhandenen Baullicken einer Bebauung zugefiihrt werden
kann, so veranschaulichen diese Zahlen bisher unbeachtete Relationen in der Bauflachenentwicklung
und fordern damit den Bewusstseinswandel fur die Notwendigkeit einer verstarkten Innenentwicklung.

8.1.3 Eigentumeransprache / Verfugbarkeit der Flachen

»Instrument Eigentimeransprache hat sich bewahrt*

Der im Rahmen des BMBF-Projektes ,,Neue Handlungshilfen fiir die aktive Innenentwicklung“ (HAI)
entwickelte Ansatz zur gezielten Eigentiimeransprache bei Baulliicken (MULLER-HERBERS U. MOLDER
2008) hat sich auch in der Anwendung in heun weiteren Kommunen bewéhrt. Alle Allianzkommunen
haben sich zur Durchflihrung der Eigentiimeransprache bereit erklart. In einer gemeinsamen Informa-
tionsveranstaltung fir die Verwaltungsmitarbeiter der Kommunen wurden die wesentlichen Bestand-
teile, Inhalte, Ziele und der Ablauf der Befragung der Bauliickeneigentiimer vorgestellt und diskutiert.
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Die schriftliche Befragung der Baullickeneigentiimer umfasst ein Anschreiben des Birgermeisters und
einen beigeflgten zweiseitigen Fragebogen. Begleitend wurde in der Lokalpresse sowie in allen Ge-
meindeblattern bzw. -mitteilungen Gber Ziel und Zweck der Befragung berichtet und zum Teil in einem
zweiten Artikel an die Befragung erinnert. Die Beratung der Kommunen und die Bereitstellung von
Musteranschreiben und Fragebogen in einem gemeinsamen Informationstermin haben sich bewahrt.
Alle Kommunen konnten die Eigentiimerbefragung ohne gro3eren, weiteren Unterstiitzungsbedarf
durchfuhren.

Um Informationen zur Verkaufsbereitschaft sowie zum Sanierungs-, Beratungs- und Unterstitzungs-
bedarf bei den Eigentimern leerstehender Geb&ude und Hofstellen zur erhalten, wurde auch fir diese
Baulandpotenziale eine schriftliche Befragung durchgefuhrt. Dazu wurde ihm Rahmen des Projektes
ein eigener Fragebogen entwickelt und in den neun Allianzkommunen getestet. Uber Ziele, Inhalte
und Durchfihrung der Befragung von Leerstandseigentimern wurden die Vertreter der Allianzkom-
munen ebenfalls bei dem oben genannten Informationstermin unterrichtet und beraten. Alle Kommu-
nen konnten adaquat zur Eigentimerbefragung bei den Baullicken die Befragung ohne gréf3eren Un-
terstlitzungsbedarf durchfuhren.

Der Fragebogen zu den Leerstanden enthalt vergleichbare Fragen wie der Baullickenfragebogen (Ei-
gennutzung, Griinde fur Nichtnutzung, Verkaufsbereitschaft, Beratungsbedarf) sowie zusétzlich Detail
fragen zu Gebé&udebestand, Alter und Sanierungsbedarf. Dabei handelt es sich um Fragestellungen,
die nicht von allen Eigentiimern beantwortet werden kénnen (z. B. Gebaudealter, zuriickliegende Sa-
nierungen etc.).

»Wider Erwarten hohe Ricklaufquote und ein erheblicher Anteil verkaufsbereiter Eigentimer*
Insgesamt wurden 1.363 Fragebdgen an die Bauliickeneigentiimer (auf Flurstlicksbasis) versandt. Die
Rucklaufquote liegt im Durchschnitt bei 60,3 % und schwankt je nach Kommune zwischen 37,9 % und
88,2 %. Allianzweit sind 237 Eigentimer zum Verkauf ihres Baullicken-Grundstiickes bereit. Das ent-
spricht einem Anteil von 17,4 % der Baulliicken mit angeschriebenen Eigentimern. Zu 6,6 % (90) der
Baulticken wurde zudem durch die Eigentimer angegeben, ihr Grundstiick selbst fir eine Bebauung
nutzen zu wollen. Auf insgesamt 138 Fragebdgen wurde durch die Eigentimer der Wunsch nach einer
Beratung angekreuzt, relativ oft zu Fragen des Grundstiicksverkaufs.

Der am haufigsten genannte Grund fur den Nichtverkauf war die Bevorratung der Grundstlcke fur
Kinder und Enkel —was der bekannten Tradition siiddeutscher familiarer Bevorratungspolitik ent-
spricht. Mit weiterem Abstand folgen die Motive ,Gartennutzung” und ,Kapitalanlage* als Griinde fir
die Nichtverkaufsbereitschaft.

Insgesamt 200 Fragebdgen wurden an Leerstandeigentiimer versandt. Die Ricklaufquote liegt im
Durchschnitt bei 63 %, variierend von 16,7 bis 100 % (Oerlenbach) je Kommune. Die Eigentimer von
48 Leerstandsgrundstiicken bzw. -objekten zeigten sich verkaufsbereit (24%). Die Auswertung des
Beratungsbedarfs bei den Leerstdnden ergab, dass am haufigsten Informationen zum Verkauf er-
wlnscht sind. Danach folgen die Aspekte ,Abriss* und ,Sanierung".

Die durchgefiihrte Befragung der Eigentiimer verdeutlicht eine hohe Mitwirkungsbereitschaft, so dass
die schriftliche Befragung in dieser Form sowohl fiir Baullickeneigentiimer als auch fiir Leerstandsei-
gentimer uneingeschrankt empfohlen werden kann. Die Dimension der verkaufsbereiten Eigentiimer
zeigt, dass die Vermarktung von bisher nicht am Markt préasenten Innenentwicklungspotenzialen auch
fur die Interkommunale Allianz ein wichtiges Handlungsfeld ist, um eine aktive Innenentwicklung zu
gewabhrleisten bzw. zu férdern. Insgesamt 285 potenziell verkaufsbereite Baullicken oder Objekte bil-
den eine fundierte Basis fur den Aufbau der Regionalborse, die der nachste Schritt aktiver Innenent-
wicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal sein konnte. Bereits 181 Eigentiimer haben
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konkret ihre Zustimmung zur Veréffentlichung ihrer Grundstiicke und Objekte in einer von den Ge-
meinden betriebenen Borse zugestimmt.

8.1.4 Ortskernrevitalisierung anhand ausgewahlter Beispiele

Neben Bauliicken bilden bereits leerstehende oder vom Leerstand bedrohte Hofstellen in den Orts-
kernen der Allianzkommunen das zweitgréRte Potenzial fur innerértliche Umnutzungs- und Entwick-
lungsmalRnahmen. Besonderer Handlungsbedarf besteht hier auch deshalb, weil die aufgelassenen
Wohn- und Wirtschaftsgebdude haufig an strategisch bedeutsamen und gut einsehbaren Standorten
stehen. Mangel im Erscheinungsbild und die fehlende Nutzung stechen daher besonders ins Auge
und kénnen dem Erscheinungsbild und Image der Gemeinden und ihren Ortsteilen empfindlich scha-
den.

Die fur frankischen Hofstellen typische, beengte Lage und grenzstandige Bebauung bildet dabei - aus
Sicht der Kommunen und Biirgerschaft - ein wesentliches Hemmnis, moderne und zeitgemafe Wohn-
verhaltnisse zu schaffen, die auch auf fiir schliisselfertiges Bauen im Neubaugebiet orientierte Bau-
herren und Kaufer Uberzeugungskraft ausiiben.

»~Auch beengte frankische Hofstellen kénnen durch Umnutzung neue Wohnqualitaten bieten®
Die im Modellprojekt durchgefiihrte skizzenhafte Objektplanung fir ausgewahlte, typische Hofstellen
in den Allianzkommunen war deshalb ein wesentlicher Meilenstein in der Vermittlung der Vorteile von
Bauen im Bestand. Die beispielhafte Uberplanung der vorhandenen Objekte mit Darstellung der neu-
en Gestaltungs- und Umnutzungsmoglichkeiten in Fotos, Text und Graphik hat wesentliche neue Im-
pulse gesetzt und die Machbarkeit der Umnutzung alter Hofstellen unter den Bedingungen heutiger
Wohn- und Wohnumfeldqualitéaten bestatigt.

Dabei konnten auch spezifische Vorteile des Wohnens im Bestand (Hofstellen) gegentiber den tbli-
chen Baugebieten wie z. B. die erweiterte Nutzungsmaoglichkeit von Nebengeb&uden oder nicht ein-
sehbare Hof- und Gartenbereiche dargestellt und vermittelt werden.

8.1.5 Kommunikation und interkommunale Zusammenarbeit

Der interkommunale Kontext fiir die Bearbeitung ausgewahlter Themen des Flachenmanagements
wie beispielsweise die gemeinsame Erfassung und Diskussion moglicher AktivierungsmaflRnahmen ist
uneingeschrankt zu befiirworten. Die interkommunale Bearbeitung bietet in Bezug auf ein nachhalti-
ges Flachenmanagement und die Interessen der Kommunen folgende Vorteile:

e Teilnahme an einem Modellprojekt (unter dem Regime des Regionalmanagements) garantiert
gerade fur kleinere Kommunen fachliche Beratung und Unterstiitzung, die sonst aufgrund der
geringen Kapazitaten nicht verfiigbar ware (O-Ton Oerlenbach und Wasserlosen).

e Gemeinsame Projektbearbeitung bedeutet eine nur anteilige Finanzierung fiir die einzelnen
Kommunen mit einem Ertrag der als einzelne Kommune nur zu héheren Kosten zu erzielen
ware.

o Die regelméRigen Treffen der Allianzbirgermeister gewahrleisten den Informationstransfer in
Bezug auf siedlungspolitische Entscheidungen und Flachenentwicklungen in der Region. Da-
durch ergibt sich fur die einzelnen Kommunen mehr Planungssicherheit bei ihren eigenen
siedlungspolitischen Entscheidungen.

e Die regelmaligen Treffen der Allianzkommunen bedingen jedoch auch einen regulierenden
Effekt in Bezug auf geplante Siedlungserweiterungen in den Kommunen, da diese starker be-
grindet werden missen als wenn es sich um kommunalpolitische ,Insel-Entscheidungen” oh-
ne Transfer im interkommunalen Austausch handelt (informeller Begrindungsbedarf).
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e Die gemeinsame Erarbeitung und Prasentation der Innenentwicklungspotenziale in den ein-
zelnen Kommunen und in der Allianz insgesamt starkt das Problembewusstsein fir die not-
wendigen gezielteren Mal3nahmen zur Nutzung der Innenentwicklungspotenziale und speziell
der Ortskerne — auch in Hinblick auf das Eigenengagement. Dies fordert den Bewusstseins-
wandel fir nachhaltiges Flachenmanagement als eine Aufgabe, mit der sich viele Kommunen
mit vergleichbaren Problemlagen konfrontiert sehen.

e Gleichwohl bestehen in den Allianzkommunen jedoch differierende Ansichten und Kreativi-
tatspotenziale, in welchen Umfang die Kommune selbst aktiv werden sollte (z. B. beziiglich
(Zwischen-)Erwerb von Geb&auden und deren vorbildhafte Sanierung bzw. Umnutzung).

e Der regelméaRige interkommunale Austausch bereitet die Basis fur einen dauerhaften Dialog
zum nachhaltigen Flachenmanagement und zukunftsfahiger Siedlungsentwicklung in der Re-
gion.

Motivierende und veranschaulichende Inputs in den interkommunalen Dialog, wie z. B.
e Erfahrungsberichte von Birgermeistern aus Kommunen mit vergleichbarer Problematik,
e Visualisierung der Umnutzungsmaglichkeiten fir beengte Hoflagen und /oder

e via Presse dokumentierte Erfahrungsberichte von Birgern in z. B. umgenutzten Geb&uden

waren ein wesentlicher, allseits akzeptierter Bestandteil der Kommunikation und sind uneingeschrénkt
empfehlenswert. Sie dienen dazu, die damit verbundenen Chancen und Lésungsansatze positiv zu
transportieren, Denkprozesse unter neuem Blickwinkel in Gang zu setzen und mdglichen Frustratio-
nen im langwierigen Prozess der Innenentwicklung entgegenzuwirken.

Der Workshop aller Allianzkommunen zur Festlegung der gemeinsamen Ziele der zukinftigen Sied-
lungsentwicklung hat sich bewahrt. Er bietet die Chance, den gemeinsamen Nenner an siedlungspoli-
tischen Interessen auszuloten, zu diskutieren und festzuhalten. Auch die im Modellprojekt angestrebte
Festlegung von gemeinsamen Zielen zur Siedlungsentwicklung und der Benennung konkreter weiterer
MalRnahmen zum Flachenmanagement konnte mit Hilfe des Workshops erzielt werden. Ziele und
MalRnahmen wurden einstimmig in einer ,Gemeinsamen Erklarung zu Flachenmanagement und In-
nenentwicklung” festgelegt und in den jeweiligen Gemeinderaten verabschiedet.

8.2 Handlungsempfehlungen und Bausteine fir eine erfolgreiche Innen-
entwicklung

8.2.1 Empfehlungen flr Innenentwicklung und Flachenmanagement in der Inter-
kommunalen Allianz

Das Modellprojekt ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit* hat gezeigt, dass Fla-
chenmanagement in interkommunaler Kooperation funktioniert und vielféltige, ergiebige Ansatzpunkte
fur gemeinsame Aktivitaten zur Starkung der Innenentwicklung und der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs bietet. Es hat auch gezeigt, dass die eingesetzten Strategien und Mal3nahmen zur Erfas-
sung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen praxisgerecht und erfolgreich eingesetzt wer-
den kdnnen. Die Allianzkommunen verfiigen damit Giber wesentliche Erkenntniszugewinne und Vortei-
le zur Bewaltigung der mit der demographischen Entwicklung und der zunehmenden Entdichtung der
Siedlungsstrukturen verbundenen Herausforderungen der Zukunft. Sie nehmen damit gegentiiber an-
deren Regionen mit vergleichbaren Aufgabenstellungen eine Vorreiterrolle ein. Nun gilt es, diesen
Handlungsvorsprung zu nutzen und auf dem vorhandenen Stand des Flachenmanagements und der
Innenentwicklung aufzubauen.
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Fur die Zukunft werden die Beriicksichtigung der gewonnenen Erkenntnisse und die Fortfiihrung der
bereits installierten Flachenmanagement-Instrumente (z. B. Datenbank) empfohlen. Die wesentlichen
Zielvorgaben daftr finden sich auch in der bereits verabschiedeten gemeinsame Erklarung der Alli-
anzkommunen zur Innenentwicklung (s. Kap. 7.2.2 und Anh. 5). Als weiterfiihrende Schritte, deren
Realisierung fir die nachste Zukunft angestrebt werden sollte, sind u. a. zu nennen:

Fortfiihrung der Flachenmanagement-Datenbank:

Die je Allianzkommune eingefiihrte Datenbank der Innenentwicklungspotenziale ist laufend zu
aktualisieren und die erfassten Flachen in abgestimmten Zeitabstdnden dem Regionalmana-
gement Oberes Werntal zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale fir das Gebiet der
gesamten Allianz zu Ubermitteln. Gleichzeitig sollte die Datenbank fuir das Monitoring der Ent-
wicklung der Innenentwicklungspotenziale Uber die Jahre genutzt werden. Hierzu mussen fir
jedes neu- bzw. wiedergenutzte Grundstiick das Jahr der Aktivierung sowie die Anzahl der
neu geschaffenen Wohneinheiten in die Datenbank eingegeben werden.

Aufbau einer Regionalbérse:

Nutzung der Informationen Uber die verkaufsbereiten Grundstiickseigentiimer zum Aufbau ei-
ner gemeindetbergreifenden Wohnbaulandbdrse (bei Zustimmung). Diese dient der Mobilisie-
rung bisher nicht am Markt prasenter Baulandpotenziale im Bestand und erhéht die Ange-
botspalette und damit die Attraktivitat der Allianzgemeinden als Wohnstandort. Die Borse bie-
tet somit eine neue Serviceleistung fur Zuziehende in die Region bzw. fir Bau- und Umbauwil-
lige aus der Region. Denkbar ist auch ein Eigentimerservice fur Grundstiicks- und Gebaude-
eigentuimer, die sich erst noch zur Einstellung ihrer Objekte entschliel3en und Beratungsbe-
darf haben.

Auswertung der Interessen der Leerstandbesitzer:

Die durchgefiihrte Befragung der Leerstandeigentiimer lieferte umfassende Informationen zu
Gebaudestruktur und Sanierungszustand der Gebaude, ebenso wie zu den Interessen der Ei-
gentumer. Die vertiefende Auswertung der Informationen sollte zum Aufbau einer zielgrup-
pengerechten Beratung und weiteren gezielten Unterstitzungsmal3nahmen genutzt werden
(z. B. beispielhafte Objektplanungen, energetische Gebaudeberatung etc.).

Veranschaulichung der Umgestaltungs- und Umnutzungsmaglichkeiten von Hofstellen:

Die im Rahmen des Modellprojekts erarbeiteten skizzenhaften Objektplanungen ausgewahlter
Hofstellen sollten Gber verschiedene Medien der Veranschaulichung und Prasentation (z. B.
Broschire, Internetprésenz, Objektsteckbriefe, Ausstellung) fur ein breiteres Publikum (Bur-
ger, Vereine, Umbauwillige etc.) ansprechend aufbereitet werden. Das gilt auch fir die Pré-
sentation weiterer positiver Beispiele aus der Region. Die Bauhiitte in Obbach bietet sich im
besonderen MalRRe fir eine Prasentation der anschaulichen Objektplanungen aus dem FLIZ-
Projekt in Form einer Ausstellung an.

Innenentwicklungskonzept in interkommunaler Zusammenarbeit in der Allianz Oberes Werntal
(INKA):

Die interkommunale Zusammenarbeit im FLIZ-Projekt hat neue Aufgabenstellungen und Fra-
gen zur Innenentwicklung erbracht, z. B. wie fur gezielte Innenentwicklungsprojekte in Kom-
munen mit einer hohen Anzahl von Teilorten sachgerecht und im Konsens mit der Birger-
schaft eine Prioritatensetzung erfolgen kann oder wie weitere gezieltere Aktivierungsstrate-
gien mit Synergieeffekten fur alle beteiligten Kommunen entwickelt und umgesetzt werden
kénnen. Zur Bearbeitung dieser Aufgabenstellung sollte sich die Interkommunale Allianz Obe-
res Werntal um eine Konzepterstellung und Férderung bemihen.

Neue Kooperationsmodelle zur Finanzierung von Innenentwicklungsprojekten:

Der begonnene Dialog mit den drtlichen Bankinstituten und der Bayern Grund zum Aufbau
neuer Kooperations- und Finanzierungsmodelle in der Innenentwicklung sollte fortgesetzt
werden.
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8.2.2 Bausteine

Im Rahmen des Modellprojektes wurden verschiedene Aktivierungsstrategien zur Férderung und Um-
setzung der Innenentwicklung in mittleren und kleinen Kommunen entwickelt und erfolgreich in der
Praxis angewendet. Je nach Ausgangslage (Haufigkeit/,Dringlichkeit* verschiedener Baulandpotenzi-
altypen) und Aufgabenstellung (Grad/Fortschritt der angestrebten Aktivierung (Grundsatzentscheidun-
gen, Flachenbewertung, Verfligbarkeitspriufung, Umbau- und Umnutzungsskizzen etc.)) kdnnen die
unterschiedlichen AktivierungsmafRnahmen und -ansétze nach dem Bausteinprinzip zusammengestellt
und genutzt werden. Abb. 27 zeigt die im Rahmen von FLIZ entwickelten und erprobten Aktivierungs-
instrumente und -mafinahmen als Bausteine in einem Baukasten der Innenentwicklung.

Interkommunale | paenbank Zusammenarbeit
der Innen-
entwicklungs-
: potenziale
Wohnbauland- Abgleich Grundsatz-
bedarfs- Bedarf / erklarung zur
/'— berechnung Potenziale | Innenentwicklung

Eigentumer- Kommunikation Wpnpre
ansprache Modellhafte : : Umsetzungs-
P h Offentlichkeits- Abb. 27
Sl arbeit maBnahmen / Baukasfen der
i Erfolgskontrolle Innenentwicklung mit

8 zentralen Bausteinen

Durch den modularen Aufbau des Baukastens ist eine der jeweiligen Ausgangslage in der Kommune
angemessene Anwendung und Kombination der einzelnen Bausteine gewéhrleistet und erlaubt die
Ausgestaltung flexibler Aktivierungsstrategien.

Im Folgenden werden die einzelnen Bausteine noch einmal in Stichworten beschrieben. Fir ausfihrli-
chere Erlauterungen zur Anwendung der Bausteine und den spezifischen Ergebnissen im FLIZ-
Projekt wird auf die entsprechenden Kapitel und Anhéange verwiesen.

Tab. 21: Baukasten der Innenentwicklung

Baustein: Datenbank der Innenentwicklungspotenziale

MalRnahme: Erfassung und Bewertung der Innenentwicklungspotenziale (Baullicken, Althofstellen,
Brachen etc.) mit edv-gestitzten Katastern und/oder Datenbanken.

Ziel: Schaffung eines Uberblicks iiber Umfang und Qualititen der vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale als zentrale Grundlage fir aktive Innenentwicklung.

Gewinn: Grundlegende Datenbasis mit Darstellung der Innenentwicklungspotenziale und
vielfaltigen Moglichkeiten der Auswertung, Bilanzierung, Prasentation und
Fortschreibung, liefert wichtige Parameter zur Ausgangsbestimmung im Bestand
sowie zur kommunalpolitischen Argumentation und Steuerung der zukunftigen
Siedlungsentwicklung.

Verweis Kapitel 2 / Anhang 1
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Baustein: Wohnbaulandbedarfsberechnung

MalRnahme: Standardisierte Berechnung des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs einer Kommune
auf Grundlage der Bevolkerungsprognose und des Auflockerungsbedarfs.

Ziel: Ermittlung einer realistischen Wohnbaulandbedarfsprognose unter Berlicksichtigung
der demografischen Entwicklung und der spezifischen Dynamik der Kommune.

Gewinn: Nachvollziehbare und vergleichbare Wohnbaulandbedarfszahlen als
Argumentationshilfe in der kommunalpolitischen Siedlungsentwicklungsdebatte und
im interkommunalen Dialog.

Verweis Kapitel 3 / Anhang 2

Baustein: Abgleich Bedarf / Potenziale

MalRnahme: Abgleich des berechneten Wohnbaulandbedarfs mit den ermittelten
Innenentwicklungspotenzialen bzw. ausgewahlten Teilmengen des
Innenentwicklungspotenzials (z. B. Bauluicken).

Ziel: Veranschaulichung des Verhéltnisses zwischen Innenentwicklungspotenzialen und
zukunftigem Bedarf.

Gewinn: Verdeutlichung der Bedeutung des Umfanges an Innenentwicklungspotenzialen und
der Notwendigkeit zur Innenentwicklung.

Verweis Kapitel 3.3

Baustein: Grundsatzerklarung zur Innenentwicklung

MalRnahme: Entwurf, Abstimmung und Verabschiedung einer Grundsatzerklarung zur
Innenentwicklung mit Formulierung von Zielen und MaRnahmen.

Ziel: Forderung des Bewusstseinsbildungsprozesses sowie kommunalpolitische
Bekenntnis zur vorrangigen Innenentwicklung als Grundsatzziel bei der weiteren
Siedlungsentwicklung.

Gewinn: Legitimierte Beschlussfassung zur Innenentwicklung dient als ein Grundsatz bei
zukinftigen Abwagungen und Beschlussfassungen zur Siedlungs- und
Ortskernentwicklung (AuRenentwirkung, Bindungskraft nach Innen).

Verweis Kapitel 6.2.2 / Anhang 5

Baustein: Eigentimeransprache, Beratung

MafRnahme: Schriftliche Eigentiimeransprache bei Baullicken und Leerstandseigentiimern.

Ziel: Informationen Uber Interessen, Verkaufsbereitschaft und Beratungsbedarf der
Grundstuckseigentimer zu gewinnen (inkl. Sensibilisierung von Burgerschaft und
Eigentimern).

Gewinn: Kenntnis Uber die Grundstiicke mit verkaufsbereiten Eigentimern, Verbesserte
Bedarfseinschatzung in der Siedlungsentwicklungsplanung (Planungssicherheit),
Mdoglichkeit maf3gerechter und effizienter Service- und Unterstitzungsleistungen (Bau- und
Verkaufsberatung, Aufbau Baulandborse).

Verweis Kapitel 4 / Anhang 3

Baustein: Kommunikation, Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Malnahme: Informations- und Offentlichkeitsarbeit zum Thema Innenentwicklung in Form von
Printmedien (Flugblatter, Handreichungen, Broschuren), Informationsveranstaltungen,
Presseartikeln und Ausstellungen.

Ziel: Sensibilisierung und Aufklarung der Verwaltung, der politischen Gremien und der Birger

zu Notwendigkeit und Potenzialen der Innenentwicklung (Argumente, Bestandszahlen,
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Vergleichsrechnungen, Beispiele), Abbau von Vorbehalten und Hemmnissen.

Gewinn: Hohere Bereitschaft in der Bevolkerung, dem Thema positiv zu begegnen, (starkere)
Beriicksichtigung der Méglichkeiten des Wohnens im Bestand bei Uberlegungen zur
zukunftigen Wohnsituation (Neu-/Umbau, Sanierung etc.).

Verweis Kapitel 6.1 / Anhang 5 und 6
Baustein: Modellhafte Objektplanungen
MalRRnahme: Bestandserfassung und -bewertung sowie Entwurf und Ausarbeitung von

typenspezifischen Losungsvorschlagen und Planskizzen zu Um- oder Neunutzung von
Althofstellen.

Ziel: Veranschaulichung mdéglicher Losungen zur Schaffung von modernen, zeitgemafien
Wohn- und Wohnumfeldqualitéten in fir die Kommune typischen Althofstellen zum Abbau
von Vorbehalten bei verschiedenen Akteuren.

Gewinn: Professionelle Planskizzen und Ideen-/Lésungsvorschlage, die potenziellen Nutzern /
Interessenten die bedarfsorientierte Aktivierung von Althofstellen aufzeigen und zu einer
Nutzung motivieren.

Verweis Kapitel 5 / Anhang 4

Baustein: Weitere Umsetzungsmafl3nahmen / Erfolgskontrolle

MalRnahme: Ableitung und Umsetzung konkreter MaRnahmen zur Innenentwicklung. RegelméaRiges
Monitoring zur Erfolgskontrolle.

Ziel: Verstetigung der Innenentwicklung in der kommunalen Siedlungspolitik.

Gewinn: Anpassung der Siedlungsstrukturen an den demografischen und strukturellen Wandel,

kostengunstiger Erhalt der kommunalen Infrastruktur, Bewahrung attraktiver und
lebenswerter Orte.
Verweis: Kapitel 7.2.1 / Anhang 5

8.2.3 Ubertragbarkeit und Ausblick

Die im Modellprojekt an 9 verschiedenen Kommunen mit insgesamt 42 Ortsteilen erprobten Erhe-
bungs- und Aktivierungsstrategien fir die Realisierung einer verstarkten Innenentwicklung bilden die
empfehlenswerten Mal3nahmen fiir jede einzelne Stadt oder Gemeinde, die in kommunales Flachen-
management einsteigen bzw. bereits vorhandene Aktivitaten fortfiihren und erweitern méchten. Als
Beispiele seien die flachendeckende, systematische Erfassung innerdrtlicher Baulandpotenziale oder
bei erheblichen Bestéanden an Baullicken, die gezielte Ansprache und Beratung der Eigentimer ge-
nannt.

Letztlich liegt die Zukunft fir eine dauerhaft, erfolgreiche Innenentwicklung jedoch in der interkommu-
nalen Zusammenarbeit. Das gilt sowohl fir Kommunen im Stadt-Umland-Kontext (Kernstadte und
suburbaner Raum) als auch fur mittlere und kleinere Kommunen im peripher-landlich gepragten
Raum. Die Griinde hierfir liegen zum einen in der Biindelung von zum Teil aufwendigen Leistungen
(in Form von Zeit, Arbeitskraft und Finanzen), die fur eine gezielte Innenentwicklung erforderlich sind.
So kann die Methodik der Flachenerfassung und Erhebung zwar jeweils einzeln erarbeitet und umge-
setzt werden; mit der hier vorgestellten Datenbank mit komfortabler Eingabemaske und in gemeinsa-
mer Abstimmung jedoch wesentlich effizienter umgesetzt werden.

Die skizzenhafte Objektplanung fur potenzielle Umnutzungsgebaude in den Ortskernen (z. B. typische
Hofanlagen der Region) durch einen Architekten zur Veranschaulichung der neuen Gestaltungs- und
Nutzungsmoglichkeiten kann im Auftrag mehrerer Gemeinden ebenso wie eine gemeinsame Informa-
tions- und Pressearbeit zur Innenentwicklung kostengunstiger realisiert werden als wenn jede Kom-
mune in Einzelregie handelt. Zum anderen fihrt die gemeinsame Bearbeitung der Innenentwicklung
und Ortskernrevitalisierung dazu, dass ein Dialog zur Siedlungsentwicklungspolitik in der Region initi-
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iert wird, der den Blick Giber den kommunalen Tellerrand fordert und — wenn auch nicht immer Bauge-
bietsneuausweisungen vermeidend — zumindest die Begriindungsnotwendigkeit von neuen Baugebie-
ten auf der griinen Wiese im Kreis der Burgermeisterkollegen befordert.

RegelmaRiger Austausch zum Thema Flachenmanagement und Innenentwicklung ist ein wesentlicher
Schritt, den ruindsen Wettbewerb um neue Flachenausweisungen zwischen den einzelnen Kommu-
nen zu beenden und damit die Realisierungschancen fur Aktivierungsmalfinahmen im Bestand bzw.
den Ortskernen zu erhdhen. Interkommunale Kooperation ist die Voraussetzung fiir eine dauerhaft er-
folgreiche Innenentwicklung.

8.3 Fazit der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Restimee des Allianz-Sprechers, Herrn Blrgermeister Arnold, Euerbach

Der Erhalt gesunder und lebendiger Dorfstrukturen sowie der Ressource Boden als zentrale Lebens-
und Wirtschaftsgrundlage fiir die Birgerinnen und Birger in den Gemeinden der Interkommunalen Al-
lianz Oberes Werntal stehen im Vordergrund der Allianzarbeit. Eine flichensparende Siedlungsent-
wicklung, die Bau- und Umnutzungsmdoglichkeiten im bestehenden Siedlungsgeflige nutzt, ist deshalb
eine der wesentlichen Zukunftsaufgaben fir die Kommunen.

Grundsatzlich muss die Nutzung von Bauland und Geb&uden im Bestand vor der Neuausweisung von
Baugebieten im Aul3enbereich stehen.

Die Allianzkommunen verfiigen in erheblichem Umfang tiber Baulandpotenziale im Bestand (Baulu-
cken, leerstehende Hofstellen, Brachflachen). Gleichzeitig stehen fir die Daseinsvorsorge der Biirge-
rinnen und Blrger umfangreiche Werte an technischer und sozialer Infrastruktur zur Verfigung. Es gilt
deshalb die bereits vorhandenen Siedlungs- und Infrastrukturen effizient zu nutzen, dauerhaft zu un-
terhalten und an neue Herausforderungen, wie aktuell den demographischen Wandel, anzupassen.

Die Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal haben sich im Rahmen eines Work-
shops am 16. April 2008 in Oerlenbach zu einem schonenden und flachensparenden Umgang mit der
Ressource Boden sowie zu einer effizienten Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen bekannt.

Die in den Kommunen durchgefiihrte Bestandserhebung zu innerdrtlichen Baulandpotentialen wurde
in einer Access Datenbank zusammengefasst. Auch wurde fiir jede Gemeinde der kiinftige Bauland-
bedarf errechnet. Die Eigentiimeransprache stellt die Grundlage zukinftigen Handelns dar, denn sie
dient zur Abstimmung der Vermarktungsstrukturen, als Information fiir potenzielle Nutzer und Investo-
ren sowie zur Entwicklung von Finanzierungsmodellen.

Um eine aktive Innenentwicklung und gezieltes Flachenmanagement leisten zu kdnnen, wird in der
weiteren Allianzarbeit die Fortfiihrung sowie die regelmafige Aktualisierung der Datenbank der Innen-
entwicklungspotenziale von grof3er Bedeutung sein. Ein gegenseitiger und insbesondere auch friihzei-
tiger Informationsaustausch tber flachenbezogene Entwicklungen und Entscheidungen sind dabei
grundlegend, um den Erfolg der Arbeit zu sichern.

Weiterhin muss auch die Bevolkerung verstarkt mit angesprochen werden und in die Aktivitaten mit

eingebunden sein. Dass dies bisher gut gelungen ist, zeigen die erfolgreiche Eigentimeransprache,
die begleitende Pressearbeit zum Modellprojekt sowie auch Projekte der Dorferneuerung. Mit einer

offenen Informationspolitik und der Durchfiihrung gemeinsamer Aktivitaten kann es gelingen die Be-
volkerung als Partner fir diese Ziele zu gewinnen.

Dass diese Aufgabe nicht im Alleingang bewaltigt werden kann erscheint eindeutig. Daher hat die In-
terkommunale Allianz Oberes Werntal auf vielfaltige Weise und auf unterschiedlichen fachlichen und
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raumlichen Ebenen die Weichen fir eine bestandsorientierte und substanzerhaltende Siedlungs- und
Gemeindeentwicklung mit vitalen Doérfern gestellt.

Zahlreiche Akteure in unseren Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal, die weiteren
Allianzen im Schweinfurter Land und Institutionen sind mit eingebunden. An dieser Stelle zu nennen
sind neben den Ddorfern und Gemeindeverwaltungen auch der Landkreis Schweinfurt, das Amt fiir
Landliche Entwicklung Unterfranken, der Bereich Zentrale Aufgaben der Bayerischen Verwaltung fur
Landliche Entwicklung sowie das Bayerische Ministerium flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten.
Den handelnden Personen gebihrt an dieser Stelle ein groRer Dank.

Eine sehr enge Zusammenarbeit erfolgt mit dem Landkreis Schweinfurt. Die Themen Ortskernrevitali-
sierung und Innenentwicklung sind Zukunftsaufgaben und somit auch auf Landkreisebene verankert.
Sie sind Bestandteil des Regionalen Entwicklungskonzeptes (REK) Schweinfurter Land und werden in
den einzelnen Allianzen (Schweinfurter Oberland, Schweinfurter Mainbogen und LAG Main-
Steigerwald) mit unterschiedlicher Intensitat aufgegriffen.

Wie soll es zukinftig weitergehen? Die Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal
streben die substanzerhaltende Weiterentwicklung ihrer Orte an. Dabei steht die geschichtliche Konti-
nuitat der Altorte im Vordergrund. Zur Fortfihrung des Modellprojektes ist eine Rahmenplanung fur 11
Dorfer/Ortsteile in den Allianzkommunen vorgesehen, welche die regionalen architektonischen Be-
sonderheiten aufgreift und Beispiele der Umnutzung bestehender Bausubstanz aufzeigt. Finanzielle
Unterstitzung erfahrt das Projekt durch das Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken. Weiterhin
werden im Rahmen von Dorferneuerungen und Ortskernprojekten Einzelmal3nahmen durch das Amt
fur Landliche Entwicklung Unterfranken geférdert, hier gilt den Mitarbeitern ein besonderer Dank fir
die bisherige und zukiinftige Unterstiitzung der Allianzarbeit.

Wichtig ist es, auch in der Bevolkerung eine Planungskultur mit den Blrgern aufzubauen und zu le-
ben. Die Birger sollen an die Hand genommen werden und ihnen sollen Lésungsmaglichkeiten auf-
gezeigt werden. Zum Beispiel sollten Eigentimern und Interessenten zukinftig Beratungsangebote
zur Verfligung stehen. Die Gemeinde Euerbach hat sich daher entschlossen, den Birgern erste Bera-
tungsgesprache auf Kosten der Gemeinde anzubieten.

Alternative Finanzierungswege sowohl fir Privatpersonen als auch fir Kommunen miissen gefunden
werden. Denkbar wére z. B. eine Zwischenfinanzierung leerstehender Gebaude Uber die Gemeinde,
wodurch eine zukunftsorientierte Altortentwicklung gesichert wéare. Die Zusammenarbeit mit Partnern
ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Erste Gesprache fanden mit der VR- Bank, der Sparkasse so-
wie Bayerngrund statt. Generell wird die zukiinftige Aufgabe darin bestehen, verstéarkt Anreize zur
Umnutzung von Gebaudepotenzialen in Altorten zu schaffen.

Das in der Vergangenheit mit groRem Mitteleinsatz praktizierte Engagement der Gemeinden fur Neu-
baugebiete muss in Gegenwart und Zukunft in gleicher Weise fir die Innenentwicklung und Ortskern-
revitalisierung erfolgen. Dabei ist es wichtig, die in der interkommunalen Zusammenarbeit gemachten
Erfahrungen, Initiativen und Aktivitaten in der Innenentwicklung zu vernetzen und kontinuierlich weiter
zu entwickeln.

Die Wohnbauférderung nach altem Muster (Stichwort: Eigenheimzulage) abzuschaffen ohne Alternati-
ven fUr eine Forderung zum Erhalt unserer Ortskerne anzubieten, war der falsche Ansatz. Daher ist
ein Umdenken erforderlich. Wir brauchen eine Wohnbauférderung die BestandsmalRnahmen, Sanie-
rungen und ortsvertraglichen Neubau im Ortskern férdert. Denn die bestehenden Anspriiche nach
Raum, Licht und Energieeffizienz sind mit entsprechender Forderung und fachlicher Beratung auch im
Altbau zu realisieren.
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Der landliche Raum darf nicht das Nachsehen haben. Es missen Ansatze und Losungsmdoglichkeiten
fur die Bevolkerung gefunden werden. Denn je weiter wir von den Zentren entfernt sind, desto gréRer
sind die baulichen und finanziellen Herausforderungen.

Die Mitgliedsgemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal sind bereit diese Aufgabenstel-
lung anzugehen, dazu brauchen wir aber professionelle Begleitung und staatliche Unterstiitzung. Mein
herzlicher Dank gilt an dieser Stelle den folgenden Personen: Frau Christina von Seckendorff
(StMUG), Herrn Claus Hensold (LfU), Herrn Dr. Michael Stumpf und Frau Beatrix Drago (BZA), Dr.
Sabine Miller-Herbers und Dr. Frank Molder (Baader Konzept GmbH), dem Architekturbiiro Franke
und Messmer, dem Regionalmanagement Oberes Werntal — SW-Land, Herrn Ulfert Frey und Frau
Eva Braksiek, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in den Gemeindeverwaltungen, den Blrgermeis-
terinnen und Birgermeistern der Gemeinden Bergrheinfeld, Geldersheim, Niederwerrn, Oerlenbach,
Poppenhausen, Waigolshausen, Wasserlosen und dem Markt Werneck sowie den Altbiirgermeistern
Paul Heuler und Bruno Strobel.
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