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Universitat Bamberg

Innenentwicklung im Landkreis Hal3berge

Vorstellung der Projektergebnisse
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Auftragsbeschreibung Universitat Bamberg

» Auftrag des Landratsamts Hal3berge, monetéare und nicht-monetare Folgen
von Leerstanden und Brachflachen zu untersuchen

» Diskussion der Thematik Innenentwicklung/AufRenentwicklung unter
kostenbezogenen Gesichtspunkte (mit Blick auf kommunale
Zukunftsfahigkeit)

» Hierzu sollte unter anderem der Folgekostenschatzer der Obersten
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und
Verkehr verwendet werden

« Weiterhin sollte ein Flyer erstellt werden, welcher die Leerstandsfolgen an
die Eigentimer vermittelt

» Darstellung der Leerstandssituation im Landkreis Hal3berge

» Parzellenscharfe Darstellung der Leerstande in zwei Orten im Landkreis
Hal3berge
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Leerstand — potenzielle Folgen fur die

Universitat Bamberg

Gemeindeentwicklung

Noch weniger
Mittel fiir

Weiterer Wegzug Modernisierung

Noch mehr
Leerstand

’ 1 Fehlende

—— Kostendeckung

Weniger Mittel
fiir

Modernisierung

Weiterer Wegzug

r_4
Wegzug von
Dienstleistungen
fir Gewerbe

w “ Erlosruckgang

Leerstand

Mietausfalle

Fehlende
- Umsetzwohnungen
Riickbau von 4 - m7 um
sozialerund Verschlechterung ) ) ] |
technischer . der Konkurenz- Kreditbereitschaft Noch mehr
Infrastruktur fahigkeit der Banken sinkt Leerstand
Wegzug
von Mietern

Weiterer Wegzug

Quelle: eigene Darstellung nach Klett Magazin Geographie (,schrumpfende Stadte*), www.klett.de
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Leerstand — potenzielle Folgen flr die
Gemeindeentwicklung

Wasserschaden

Finanziell

Wertverlust von Immobilien

Ungeraumte Gehsteige

Universitat Bamberg

Ungepfleger Rasen
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Gebrochene Fenster

Gebuhrenerhéhungen

Schlechtere Auslastung des
OPNV

Beschadigte Fenster

Frostschaden

Mietpreisverfall

Weniger Veranstaltungsangebote

Leere Fenster

Geringere Gemeindeeinnahmen

Beschéadigte Fassade . Weniger Gastronomieangebote Vandalismus
(Einkommenssteuer)

Beschadigte Boden Niedrige touristische Attraktivitdt | Distanz zu Nachbarn wachst Grafitti

Schimmel SchlieBung von Geschéften Vereinssterben Verschmutzung

Beschadigte Inneneinrichtung

Kosten flir Gebaudeschaden

Jiingere Bevolkerung zieht weg

Heruntergelassene Rolladen

Verfall

Sinkende |dentifikation mit dem
Ort

Verwilderte Garten

Quelle: Eigene Darstellung
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Leerstand im Landkreis eerstand Im Landkreis HalSberge
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Maroldsweisach

Folgen von Leerstand jetzt,
aber auch in Zukunft!
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10 :I Quelle: Daten der Gemeinden 2016/2017
00

Statistisches Landesamt Bayern
Berechnung auf Basis der

i * Fur alle Gemeinden ohne Daten
Quelle: Hefner/Redepenning/Goths 2017: 5  Wohnhauserzahlen Stand 31.12. 2015

keine aktuellen Zahlen verfligbar Kartographie: Heinrich Steffgen-Belz
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Bevolkerungsentwicklung im IREEEEEEEg™ " g

Landkreis Hal3berge

60 Jahre bis 18,2
unter 75 Jahre 14.7

40 Jahre bis 21,1
25 Jahre bis 12,5

19 Jahre bis 4,5
unter 25 Jahre - 56

16 Jahre bis P
unter 19 Jahre - 2.8

10 Jahre bis 4,6

unter 16 Jahre - 47

6 Jahre bis 2,9
unter 10 Jahre - 2.9
3 Jahre bis 2,0

unter 6 |ahre - 22

Unter 3

1,8
Jahre - 22

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
2035 m2017

o Abbildung 1: Landkreis HnfSberge - Prognostizierte Altersstruktur im Vergleich 2017 und
Quelle: EigeneDarsteliung) ;35 (in %) (Quelle: Universitéit Bamberg, Daten: Statistisches Landesamt Bayern, Stand 2015)
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Voraussichtliches Bevélkerungswachstum der tber 65-Jahrigen

BeV(.jl keru ngse ntW|Ck| u ng |m zwischen 2016 und 2028 im Landkreis HaRberge (in %)

Landkreis Hal3berge
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\ io“CH'L’ ¥ des Statistischen Landesamtes Bayern
) F ook
"N Stand:  12.01.2018

Kartographie: Heinrich Steffgen-Belz,

5 10km
Herbert Sohmer

0
Quelle: Eigene Darstellung ——
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Zwischenfazit;: Kommunales Leerstands-

Universitat Bamberg

und Flachenmanagement als Zukunftsaufgabe

» Leerstand ist im Landkreis in unterschiedlichen Mal3e vorhanden
« einige Gemeinden nahe einer problematischen Leerstandsquote (ab ca. 7%)

» Leerstand als Zukunftsthema der kommunalen Entwicklung (,Leerstand zieht
Leerstand an®)

* Nicht monetare Folgen fir die Allgemeinheit vorhanden

Vor diesem Hintergrund werden drei Fragen entscheidend fir die
gemeindliche Entwicklung und die Zukunftsfahigkeit der Gemeinden:

Was kostet die Ausweisung neuer Baugebiete (,AuBenentwicklung®) den
Gemeinden, der Allgemeinheit und den Eigentiimern?

Was kostet (innerdrtlicher) Leerstand die Gemeinden, Allgemeinheit und
Eigentiimer?

Was ist dran am Leitsatz ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung“?

Projekt Innenentwicklung im Landkreis Hafl3berge | Otto-Friedrich-Universitat Bamberg | Lehrstuhl fiir Kulturgeographie | Prof. Dr. Marc Redepenning S.9



iVERS;
O“g\CH»U,V’P
N\ @ gl

Universitat Bamberg

Kosten der Auf3enentwicklung far
Eigentumer, Gemeinden und Allgemeinheit
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Kosten der AulRenentwicklung

. . . . i
Wie sind die Kosten der Ausweisung neuer r
- " - . AN AN AN AN AN AN
Baugebiete fur die Gemeinden zu berechnen? Ay e
lA L Aﬂ IA" IA ? IA Was-kostet-mein-baugebiet.de
Folgekostenschatzer der Obersten Baubehdrde :?f?A _. Der FolgekostenSchatzer
= e L < - A..'“ echnische Infrastruktur und Griinflichen
und des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt B e

Quelle: Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

« Entwickelt, um die Kosten von Baugebieten besser abschatzen zu kdnnen

» Bietet Erfahrungswerte aus Modellprojekten, kann/sollte jedoch um eigene Werte
erganzt werden

* Andere Folgekosten werden nicht beachtet!

Neue Baugebiete schaffen immer auch Folgekosten, fur die nicht nur
Grundstucksbesitzer, sondern auch die Kommune und Allgemeinheit aufkommen

—> Dient der Abschéatzung der Kosten von Baugebieten, speziell hinsichtlich
technischer Infrastruktur und von Griinflachen gegenuber der Innenentwicklung
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WIWVERS;
““Q\CH»U i
N

Yy, 0,
N

Der Folgekostenschatzer Lliteistih By

T) rs At oo et 3¢ - i Tur Gt F g G4Tes vcon Banagebton i Dy Gorvapunide und Drs Fusmper o
Arbeitsschritte der Kostenschiatzung (Ablaufiibersicht)

Gewahiter Anwendungsfall: Flachenverghesch Anwerdungsfat

Kostenabschitzung fur mehrere Wohrboufischen (2.8, bel Vordberlegungen 2u einem Fidchennutzungsplan) ndem

Was beinhaltet der ey
Folgekostenschétzer, was nicht? ) [T e s

Sand der Dinge 9 Stand der Dinge (o) Stand der Dinge: ) Dve bisherigen Festiegungen
machen aktuell
Joderret eraehtn Noch ke Fischen defiert Noch kene Plamng defrwert Auswertungen magich

~ Annatmen anschen L Petendiete Fdchen for £ Pewgen Ay Boe e
" und bel Seda verindem 2 Wohrungabau defirieren A3l gefieieren und dnderm awerien
*ss, Fibchen
. =5 was-kostet-mein-baugebiet.de - Schitzen Sie die Folgekosten von Baugebieten fiir Ihre Gemeinde und lhre Biirger ab
Beachtete Kosten Nichtbeachtete Kosten S : _
= m: Potenzielle Flache fiir Wohnungsbau definieren (Schritt 2 von 3)
Grundsttickserwerb Soziale Infrastruktur e .

;:;ee:nfli:s::‘ bestehenden Rand der beste-
& Siedlung. henden Siedlung.

o .. . ::‘&gftrmbs;i:_ Die Flache u Die Fldche liegt eher ” -
Ausgleichsflachen Zinsen o mense  jmoe g ol

Stral3en Verwaltungsaufwand

Braucht die Fliche eine innere ErschlieBung?

Iy Bitte wahlen Sie Mdglichkeit 1 P x Maoglichkeit 2
(Ab-)Wasserleitungen OPNV e, s

auf eines der
Bilder klicken.

Aufgrundihrer | I pann Die Fléche ist durch

Stromleitungen Landschaftsverbrauch
Gasleitungen Hausbau - somtanc |

—m Antelle der
Flachennutzungen
) s iche —m -
Baum e 1« » »\Potenzialfliche defi 3,75 [Wna— 0 | ha sonstige Fsiche —R
> 0,3017 ha ErschiieBungsfische  (Modelischitzung)  » —— [}
verbleiben 2,9183 ha

auland (erschiossen) — 2 —— Il

Grunflachen &
Spielplatze

0,57 ha nicnt Uberplante Fiache 1=

44 " Wohneinheiten (Absolutanzahl) B
11,7 7 Wehneinheiten pro ha ohabauland :.

(oberer Kasten) konstant . Klickes auf

I n .I:r aStl'U ktu rpﬂ e g e das Schioss, um diese Einstellung 2 verdndem 15,1 [ Wohnemhesten pro ha Nettowohnbouiand —
. EneRiche | Angezeiate fliche| Eine Fache | 14 2urick zur Gesamt-
N zurlickblattern || st Nr. 1 von 2 ¥ vorbisttern | (Gbersicht der Planung

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

W« r w Y Alaufuoersct Modus 2 Fotsnzialfichen ), Planung defineren 3.2 Hache /

Bildquelle: Dr. Frank Molder, Baader Konzept GmbH; http://bit.ly/2BdWaKI
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Der Folgekostenschatzer — Szenarien Universitat Bamberg

S was-kostet-mein-baupsbiet.de - Schidtzen Sie die Folgskosten von Baupehieten fiir Ihre Gemeinde und thre Biirger ab

Entwicklung mehrerer Szenarien

Analyse der Infrastrukturfolgekosten einer einzelnen Planungsvariante

* Gleiche Flache (1 Hektar) o el

. Zur Checkliste fir gie | == Andere ‘

* 12 Wohneinheiten/ Einfamilienhauser e
« Betrachtungszeitraum: 40 Jahre i :
. . —:w R e m b o mm w e retmh
« Bodenpreis 1,50€/m? (landwirtschaftliche e P s | B S :
. . - . J verkirzen |  Jahre nach erstmaliger Herstellung |5 W Allgemeinheit |
Flache/Ackerland/Grinflache zur weiteren | ose. —ssse  _ sosswe | !

baulichen Entwicklung) NSESSS ETgE=—

Wo4 o M0 sbaufibericht Modes 2 4 Poterddllichen ) Auswertung einzelre Planung /

Bildquelle: Dr. Frank Molder, Baader Konzept GmbH; http://bit.ly/2BdWaKI
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Der Folgekostenschatzer — Szenarien Universitit Bamberg

Anfallende Kosten fur ein Grundstuck fur Gemeinden, Besitzer
und Allgemeinheit

Zeitreihe: Ausgaben im jeweiligen Jahr, Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr,
diskontiert (Realzins: 2% p.a.), diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres
der erstmaligen Herstellung der erstmaligen Herstellung
4500,0 _ 10000,0
o - e
< 4000,0 S 9000,0
&
S 3500,0 @ 8000,0
2 3000,0 =R
© =
%2500,0 3 6000,0
£ 2000,0 00 I (| (||| ||
S 1500,0 @ 40000 Fm gl
k=) 2 30000 ——=anlNNREERR @ @@ @
$ 1000,0 S
D e g 20000 ——— _umERERERERRERERESE 0
= ’ 2 10000 | omfEEEEEEEEE
,0 rrrrrrrrrrrrorrT T T r T T T T T rrrT I-I_|=|=|=|=|=|=|=H 2 o _--..
,-_'_‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
0O 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 S T T
Jahre nach erstmaliger Herstellung Jahre nach erstmaliger Herstellung
Grundstiicksbesitzer Gemeinde mAllgemeinheit Grundstiicksbesitzer Gemeinde mAllgemeinheit
bzw. Investoren (Tarifkunden bzw. Investoren (Tarifkunden
der Netze) der Netze)

Quelle: Eigene Darstellung
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Der Folgekostenschatzer — Szenarienbeispiel Universitat Bamberg

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr,
diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung

50000,0
© 45000,0
Law]
S 40000,0
(@]
= 35000,0
()
2300000 ————>unnnuERRRRRRRRRRRRRRRENE
£ 25000,0 [ENENENEEREERREREEEEEES

S

N
o
o
o
o
o

15000,0 REREEREEEEE N R R R R
10000,0 -SRI A O O O B O A A
5000,0 -SRI R0 T O A R O

O o o o o o o e . NLELASL N o o o o e e

Ausgaben bis z

Jahre nach erstmaliger Herstellung

Grundstlicksbesitzer Gemeinde ®Allgemeinheit
bzw. Investoren (Tarifkunden
der Netze)

Quelle: Eigene Darstellung
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Innere Erschliel3ung

Entfernung zu bestehender
Infrastruktur: 100m

Keine Baume

Keine bendtigten Ausgleichsflachen
0,03 ha Grinflachen

Werte aus dem Folgekostenschéatzer

Abwasserentsorgung tber
Mischsystem
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Der Folgekostenschatzer — Szenario 1

Prappach ,Am Dorfacker”

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert
(Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung

140000,0

120000,0

100000,0 II““'“II

80000,0 1"." ..........
ML

60000,0 -W ...........................
i

40000'0 T U A O e O

20000,0 —{IL U A O T e R B L A O U R

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

,0 IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
Jahre nach erstmaliger Herstellung

Grundsticksbesitzer Gemeinde ®Allgemeinheit
bzw. Investoren (Tarifkunden
der Netze)

Quelle: Eigene Darstellung
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Universitat Bamberg

Flache 2,8 ha

0,5 ha Grunflache
16 Wohneinheiten
20 Baume
Gasanschluss
Innere Erschliel3ung

Keine Ausgleichsflachen
benotigt

Standardwerte des
Folgekostenschatzers
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Der Folgekostenschatzer — Szenario 2

Universitat Bamberg

Prappach ,Am Dorfacker”

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert
(Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung

140000,0

 Flache 2,8 ha
120000,0

100000,0 llllllillll * 0,5 ha Grunflache
800000 - -eusuEREREERENNEEE « 16 Wohneinheiten
Illllllllllllllll I

NN AR
60000,0 Ill.ll . 20 BAume

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

40000,0 S e e e L T T T T T T I T U U N U U U NN AN
200000 SERRERRERRENR R RO RR R RN RN RN * Gasanschluss
0 T * Innere Erschlie3ung
0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40
Jahre nach erstmaliger Herstellung o Keine Ausgleichsfléchen
Grundstiicksbesitzer = Gemeinde  m Allgemeinheit ben('jtigt
bzw. Investoren (Tarifkunden
der Netze)

* Angepasste Werte

Quelle: Eigene Darstellung
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Universitat Bamberg

Kosten von Leerstand (im inneren Ortskern)
far Eigentumer, Gemeinden und Allgemeinheit
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Kosten von Leerstand flr die Eigentiimer Universitat Bamberg

2400

Mietausfall* 400,00 3 1200,00 2 2 4800,00
Wasser (Zihlergebiihr) 0,73 3 2,80 2 5,60 2 9,20
Wasser (Grundpreis Zihler) 6,00 3 1800 2 3600 2 72,00
Wasser (Verbrauch)* 10,95 3 3285 2 6569 2 13138
) . A W Strom (Grundgebiihr)** 9,90 3 2870 2 58,40 2 11881
Kostenpunkt Mor_]atélch V|erte!]a2r||ch e bj_ah€r|' Strom (Verbrauch)#+ 10,90 3 3285 2 6570 2 131,38
(in €) (in €) WURI] schmutzwasserkanalgebithrs++ 1917 3 5750 2 11500 2 230,00
) Niederschlagswassergebiihr* 1,25 3 3,75 2 7.50 2 15,00
Mietausfall 400,00 3 1200,00 2 2400,0' ¢ ieer 833 3 2500 2 5000 2 10000
" - Feuerstiittenbeschau 0,80 3 2,50 2 5,00 2 10,00
Wasser (Zahlergebuhr) 0,73 3 2,80 2 5,60 jtersbedingter Wertverfall objektabh., 3 objekiabh. 2 objektabh. 2 15%
. " Wohngebdudeversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Wasser (Grundpreis Zahler) 6,00 3 18,00 2 36,00 Haftpflichtt 417 3 1250 2 2500 2 5000
Ggfs. Rechtsschutz 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Wasser (Verbrauch) 11,00 3 32,50 2 65,00 . ofs. Gartenarbeiten 000 3 000 2 000 2 000
- Gefs, Winterdienst 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Strom (Grundgebiihr) 9,90 3 29,70 2 59,50 ,u6all (Grundgebih) < 150 3 450 2 900 2 1800
Heizung (Ggfs. Grundgebiihr) 0,00 3 000 2 0,00 2 0,00
Strom (Verbrauch) 11,00 3 32,50 2 65,00 Heizung Verbrauch 000 3 000 2 000 2 000
o Heizung Wartung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Schmutzwasserkanalgebihr 19,17 3 57,50 2 115,0C Gefs. Miete Gastank 000 3 000 2 000 2 000
. . Brandversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Niederschlagswassergebuhr 1,25 3 3,75 2 7,50 ok Blementarschadenversiche-
rui s 16,66 3 50,00 2 100,00 2 200,00
Grundsteuer 8,33 3 25,00 2 50,00 Ewil. Kosten fisr Kabelanschluss 000 3 000 2 000 2 000
) Ewvtl. Kreditraten 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Kaminkehrer 3,33 3 10,00 2 20,00 Evil. Hausmeister 000 3 000 2 000 2 000
) . ) . Evtl. Kosten Schidlingsbekiimpfung 0,00 3 000 2 000 2 0,00
altersbedingter Wertverfall objektabh. 3 objektabh. 2 objektab cgfs. Exbbauzinsen 0,00 3 000 2 000 2 000
) Riicklagen fiir Renovierungen/Repa-
Wohngebaudeversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 raturen* ey 9 B 3 DU 2 G
Gefs, Objektkontrollen 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Haftpflicht 417 3 12,50 2 25,00 Gesamt (in €) 54036 3 1621,08 2 324216 2 648432
Tabelle 2: Potentiell anfallende Kosten fiir Leerstéinde, Angaben in € (Quelle: Universitiit Bamberg); * UF= Umrechnungsfaktor
Abfall (Grundgebihr) 1,50 3 4,50 2 9,00 Grundiagen der Werte:
* Schiitzung
q “* Tarif: MEIN STROM best (billigster Preis bei Verivox, inklusive 100€ Sofortbonus)
Helzung Verbrauch 0100 3 0100 2 0100 nnahme: 500 KW, ehwa fiir Heizung
sk Bsp.: 6 Gelbe Siicke/[ahr je 3€; Verwendung von Tonne: 110€/ahr (Stadnwerke Haf3furt; http://bit.ly/2y1EDom ) Fviick
Heizu ng Wartu ng 0.00 3 0.00 2 0.0Q Abwasser: 2,30€ pro m? Grundstiick plus 11,50€/m? Geschoffliiche (Stadt Haffurt; http://bit.ly/2wm2j12)
: uelle: Eigene Darstellung nach:
Brandversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 > 000 2 ¢ :
Auskunft
Gesamt : ; ’
_ 540,36 3 1621,08 2 3242,16 2 |6484,32 Vermieter, Daten auf die Stadt HaRfurt bezogen
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Kosten von Leerstand fir die Gemeinden

Universitat Bamberg

und Allgemeinheit

« Wegfall von
« Einkommenssteuer
« Schlusselzuweisungen des Freistaats Bayern (ca. 18€/Jahr/Ew.)

» Verbrauchsgebuihren (wachsendes Problem der Remanenzkosten)

« Zugleich bleiben die Kosten fir die Infrastruktur gleich oder
steigen sogar = Kostenremanenz betrifft wiederum verstarkt die
Allgemeinheit
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Kosten der Leerstandsbeseitigung fur die

Universitat Bamberg

Gemeinden, Eigentiimer und Kaufinteressenten

 Leerstand wird im Sinne wieder nutzbarer
Wohneinheiten beseitigt

« Stark abhangig von gewahlten Mal3nahmen

» Beispiel Hofheimer Allianz:
ca. 6.000 € Fordermittel pro Leerstand

» Beispiel Melap

BauliickenschlieBung
Umnutzung (Neubau)

*» ca.32.600 € Forderung

* ca. 32.000 €
» ca. 178.000 € Gesamtkosten pro Férderung
- L Sl « ca. 292.000 €
Modernisierung Gesamtkosten pro
* ca. 21.000 € Forderung MaRnahme
* ca. 98.000 € Gesamtkosten pro
MalRnahme

Quelle: Eigene Darstellung, Daten des Ministeriums fir Erndhrung und Landlichen Raum
Baden-Wiurttemberg 2009
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Vergleich der Kosten von Aul3en- und

Universitat Bamberg

Innenentwicklung

Auf den ersten Blick erscheint die Au3enentwicklung
gunstiger als die Innenentwicklung ...

- Aulenentwicklung Innenentwicklung

Gemeinde/Staat 6.900 € bis 18.000 € 6.000 € bis 33.000 €
Eigentiimer 16.240 € bis 37.500 € 98.000 € bis 292.000 €
J (ohne Baukosten) (ohne Forderung)

Allgemeinheit 5.220 € bis 8.900 € -
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Vergleich der Kosten von Aul3en- und

Universitdt Bamberg

Innenentwicklung

Aber bei Betrachtung der Folgekosten (und damit zukinftiger
Kosten) andert sich das Bild ...

» Bei der Innenentwicklung entfallen die Kosten fiir den Neubau von
Infrastruktur und die Pflege doppelter Infrastruktur!

* Erneuerungskosten nach 40 Jahren

Gemeinde 6.900 bis 18.000 € 17.100 bis 63.000 €

Eigentimer 16.240 bis 37.500 € 17.000 bis 38.900 €

Allgemeinheit 5.220€ bis 8.900 € 9.500 bis 19.600 €

Dazu kommen Kosten flir die (bestehende) Infrastruktur, die (oft
innerdrtliche) Baullicken/Leerstadnde anbindet! - geringer bis nicht
vorhandener Nutzungsgrad, der zusatzlich anfallt
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Universitat Bamberg

Zwischenfazit
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_ _ Leerstand und private Bauplatze
Zwischenfazit in Prappach

Innenentwicklung als
Zukunftsaufgabe: Kosten in allen
Szenarien in Neubaugebieten hdher
als bei Innenentwicklung (lohnt sich)

Zukunft des Leerstands in Prappach
und Maroldsweisach — e

 Leerstande werden in Zukunft eher
ZU- als abnehmen

« Leerstande verursachen Kosten flr
Eigentimer, Kommune und
Allgemeinheit

Gerade in der BaultickenschlieBung
liegen Potenziale

» Frihzeitig auf Eigentimer von
Leerstand zugehen Legende

. o gt e 2017 DEZ:S;‘id
 Vorhandene Potenziale nutzen e = g s.gmopE &% o
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Schematische Gegenuberstellung von
Innenentwicklung und Auf3enentwicklung

Universitat Bamberg

Innenentwicklung AulBenentwicklung

Flachensparend Flachenfraf3

Infrastrukturkosten steigen nicht Infrastrukturkosten steigen
Ortskerne bleiben/werden belebt Ortskerne darben

Kurze Wege Langere Wege

Zentrale Treffpunkte Treffpunkte verstreut

Potenziale meist vorhanden Risiko: Unverkéaufliche Grundstiicke
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Universitat Bamberg

Potenziale der Innenentwicklung -
Private Leerstande und unbebaute
Baugrundstuicke
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Begleitende Eigentumerbefragung

Universitat Bamberg

Im Rahmen des Projekts

» Sechs Eigentiimer von brachliegenden Bauplatzen befragt
» Qualitative Leitfadeninterviews

« Untersuchungsorte: Maroldsweisach, Prappach
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Auswahl an Eindriicken aus den Interviews Universitit Bamberg

LAlso dieses Grundstuck wird auf
jeden Fall nicht verkauft, das ist
unser Garten.”

,Im Endeffekt ist es fur
uns eine Geldanlage.”
,Das Grundstuck ist uns
schon teuer gekommen.*

,ES gibt auch Leute, die meinen
man musste mich zwingen den
Bauplatz zu verkaufen.”

,Das Grundstuck
kostet nicht viel.”

,lch hab das Grundstuck
vorsichtshalber fur meinen
Sohn mitgekauft.”

LAlso ich kann mir da nicht
vorstellen, welche Auswir-
kungen es haben sollte.”

,Wer es nicht notig
hat, verkauft nicht.”
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Zentrale Ergebnisse aus

Universitat Bamberg

der Eigentumerbefragung

« Grundstlcke teils fur andere Zwecke genutzt (,Zweckentfremdung®)
» Lediglich bei einem Grundsttick war eine Bebauung angedacht
* Die Halfte der Grundstiicke befindet sich schon lange in Familienbesitz

* Grundstucke meist fir Nachkommen erworben, ABER:
Verbleib/Wiederkommen der Betreffenden wird mittlerwelile als unrealistisch
eingeschatzt (,mobile Gesellschaft®)

* Negative Folgen der unbebauten Grundstiicke werden nicht gesehen, daflr
positive hervorgehoben (,rosa Brille®)

« Bestehende Informationsmdglichkeiten kommen bei den
Grundstlckseigentimern nicht an

* Verkaufsbereitschaft kann sich im Laufe der Zeit andern, da stark vom Preis
abhangig

» Preisvergleich Gber Gemeinden gewlinscht/erwartet
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Begleitende Schlussfolgerungen

Universitat Bamberg

aus der Eigentimerbefragung

* Viele Eigentimer wollten nicht Gber die Grundstticke reden
(, Tabuthema®)

» Einige von dem Thema ,genervt"
» Verkaufsbereitschaft in den beiden Orten unterschiedlich
» Ungunstige Grundstiickszuschnitte machen Kauf teils unattraktiv

* Interessenten treten selten mit den Eigentimern in Kontakt
(wAngebot-Nachfrage-Dilemma“, ,nichtoptimaler Markt®)

 Wertverlust scheint nicht erwartet zu werden
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Universitat Bamberg

Fazit - Zum Spannungsfeld von
Innenentwicklung und Auf3enentwicklung im
Landkreis Hal3berge
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Zentrale Ergebnlsse Universitit Bamberg

« Kritisches Uberdenken der AuRenentwicklung — neue Baugebiete l16sen keine
demographischen Herausforderungen. Diese sind nicht einzige L6ésung gegen
Bevdlkerungsschwund bzw. zur Erhéhung der Attraktivitat und
Wettbewerbsfahigkeit von Gemeinden und Ortsteilen

» Besitzerlnnen von unbebauten Baugrundstiicken bzw. (potenziell)
leerstehender Gebaude sind sich des Kostenproblems oftmals nicht bewusst

« grundsatzlicher Fokus auf Burgerinnen und Burger (,Menschen wollen
Verantwortung ubernehmen®)

« Burgerinnen und Burger, die die ,Einfachheit des Neubaus® suchen, von
mehrfachen Wert der Innenentwicklung tiberzeugen (soziale Dimension des
Wohnen betonen)
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Handlungsempfehlungen und
Handlungsoptionen

Universitat Bamberg

Grund-
gebiihren hoch,
Verbrauchsgebiihren
runter

Gesprach suchen Winterdienst

Zweckent- Verkehrs- Erhéhung
fremdungssatzung sicherungspflicht Grundsteuer B

Besteuerung von

Leerstand Informationsoffensive

Abbildung 12: Handlungsmdéglichkeiten zur Vermeidung von Brachen und Leerstand (Quelle: Universitit Bamberg)
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Informationsoffensive

Kommunen

Konkrete Folgekostenbetrachtungen sowie
Kosten fiir MaRnahmen gegen Leerstand
durch die Kommunen erhéhen auch die Trans-
parenz in der 6ffentlichen Diskussion.

Im Ernstfall kénnen fiir neue Baugebiete (mit
1 ha/12 Wohnh#usern) iiber einen Zeitraum
von 40 Jahren Gesamtkosten von etwa einer
halben Million Euro entstehen, 40.000€ pro
geplantem Haus. Davon zahlt der Hausbesit-
zer 15.000€, 25.000€ die Kommune und All-
gemeinheit.

Kumulierte Ausgaben bis zum jewsiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fur Planung insgesamt,

£ e00.00¢€
5
§ s0000€ Algemeinheit
g (Tanfkunden
% some der Netze)
s
£
q 3oo0e Gemeinde
“
3 20000€
3 Grundstlcks-
8 10000€ ® besitzer bzw.
3 Investoren
]
< o€

04 81 21 62 02 4 83 2 84 0

Jahre nach erstmaliger Herstellung

Abb, Kosten nach Szenario bei Notwendigkeit einer inneren Erschliessung
(Quelle: Univ. Bamberg: Berechnung iiber den Folgekostenschatzer)

Wissenschaftliche Studien konnten zeigen,
dass fiir Eigentiimer, Férdermittelgeber und
Kommunen in der Regel die Modernisierung
und Umnutzung von bestehenden Gebiuden
sowie die BauliickenschlieRung nachhaltiger,
effizienter und kostengiinstiger ist.

Vor einer Ausweisung neuer Baugebiete rit
sich demnach eine Kosten/Nutzen-Analyse,
etwa tiber den sog. Folgekostenschatzer.

Priifen Sie die Potenziale und Maglichkeiten der
innerortlichen Entwicklung!

Immobilienportal
Landkreis Haflberge

Der Landkreis HaRberge hat im Rahmen einer
LEADER-Forderung ein landkreisweites Immo-
bilienportal erstellt, das von verkaufsbereiten
Eigentiimern und Kaufinteressenten kostenfrei
genutzt werden kann:
www.wohnraum-hassberge.de

Das Portal verfolgt das Ziel einer Innenentwick-
lung der Gemeinden. Es werden innerértliche
Immobilien und Bauflichen angeboten, Infor-
mationen zur Bebauung und Sanierung gege-
ben sowie zentrale Ansprechpartner genannt:
Jede Kommune im Landkreis hat einen Leer-
standsbeauftragten, der Eigentiimer und Kauf-
interessierte berit. Eine Studie der Univ. Bam-
berg, Lehrstuhl Kulturgeographie, zum Thema
ist ebenfalls im Portal unter Innenentwicklung/
Links und Veroffentlichungen zu finden.

Weitere Forderhinweise

Einen umfassenden Forderiiberblick finden
Kommunen, Eigentiimer und Kaufinteressen-
ten auf den Webseiten des Bundesministeriums
fiir Wirtschaft und Energie unter:
www.foerderdatenbank.de

Folgekostenschdtzer

fiir Kommunen

Der ,Folgekostenschitzer 4.0 der Obersten
Baubehorde und des Bayerischen Landesamts
fiir Umwelt steht allen Kommunen Bayerns kos-
tenfrei zur Verfiigung:

http://bit. ly/2imxSIF

Universitat Bamberg

LANDKREIS

Halb

RIS

Innenentwicklung im
Landkreis Haflberge
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Informationsoffensive

Innenentwicklung

vor Aufienentwicklung

Abb. Modelllafte Darstellung der negativen Auswirkungen von Leerstand auf
die ortliche Entwicklung (Leerstandsspirale) (Quelle: Univ. Bamberg)

Die Entwicklung aller Kommunen lebenswert
und zukunftsfihig zu gestalten, das ist Ziel des
Landkreises HaRberge.

Jedoch haben die Einwohnerzahlen in vielen in-
nerértlichen Lagen abgenommen. In der Folge
nehmen oftmals sanierungsbediirftige Leerstin-
de zu. Dies kann zu einer negativen Entwick-
lungsdynymik vor Ort fithren, indem Leerstand
weitere Leerstinde nach sich zieht. Im negativs-
ten Fall nimmt dabei die Lebensqualitit des Orts-
kerns im Ganzen ab. In diesem Zusammenhang
wird auch von der Abwirtsspirale des Leerstands
gesprochen.

Verstirkt wird diese Entwicklung durch das
gleichzeitige Ausweisen neuer Baugebiete an
den Ortsrandlagen. In den vergangenen Jahren
wurden dadurch viele wertvolle Flichenressour-
cen verbraucht.

Dem will der Landkreis entgegenwirken. Zur Be-
lebung der innerértlichen Lagen und Schonung

der Flichenressourcen lautet die Devise:

Innenentwicklung vor Aufenentwicklung!

Eigentiimer innerortlicher
Leerstinde und Bauflichen

Einen wichtigen Beitrag zur positiven Ortsent-
wicklung kénnen die Eigentiimer leisten.

Denn oft werden leer stehende Gebiude und
freie Bauflichen, aus vielfiltigen Griinden, in in-
nerértlichen Lagen nicht verkauft.

Doch Leerstand kostet! Schon fiir eine Wohnung
kénnen durch Mietausfall und laufende Kosten
leicht 5.000 Euro im Jahr zusammenkommen,
den Wertverlust des Hauses noch nicht einge-
rechnet (111,3m2 nach Zensus 2011).

Gerade deshalb gilt: Informieren Sie sich! Nicht
nur fiir die Attraktivitit der Orte, sondern auch
fiir die Eigentiimer von Leerestinden (aber auch
Bauflichen) ist es ratsam, sich iiber Moglichkei-
ten des Verkaufs, der Vermietung oder Beantra-
gung von Férdermitteln zur Sanierung (frithzei-
tig) zu informieren, um Kosten zu vermeiden
oder gar zukiinftige Einnahmequellen zu schaf-
fen.

Wasser (Verbmmh) G w.mmhrml

Strom (Verbrauch) Gfs. Elementarschadensversicherung

" icherung
T
Haftpflicht

Abb. Mogliche anfallende Kosten flir Leerstinde (Quelle: Univ. Bamberg)

Universitat Bamberg

Kaufinteressenten

von Immobilien

Der Erwerb eines leerstehenden Gebiudes im
Zentrum bietet viele Vorteile:

* Geringere Anschaffungskosten

* Umbaukosten werden zumeist gefordert
(teils gar mehrfache Forderung)

* Vorhandene technische ErschlieRung

o Charakter des Gebiaudes

* Gewachsenes Griin

* Fufliufige Erreichbarkeit zentraler 6rtli-
cher Einrichtungen

¢ Teilhabe am sozialen Leben des Ortes

Uber die Sanierung oder den Kauf einer Im-
mobilie hinaus, sprechen gerade die beiden
letztgenannten Punkte auch fiir Uberlegun-
gen eines Neubaus in den Ortszentren. Die
technische ErschlieRung der Baugrundstiicke
ist hier oft weniger kostenintensiv als in Neu-
baugebieten am Ortsrand.

Informieren Sie sich in Ihrer Kommune iiber die
verschied Fordermaoglichkeiten!

Abb. wwwwolnraum-hassherge.de

Projekt Innenentwicklung im Landkreis Hal3berge | Otto-Friedrich-Universitat Bamberg | Lehrstuhl fir Kulturgeographie | Prof. Dr. Marc Redepenning

iVERS;
O“g\CH U/vr 2
AV




Informationsoffensive Universitat Bamberg

,Inhalte und Ziele‘“ beim
Ansprechen der Blrgerinnen und
Blrger

Welche Formate eignen sich fir
Gesprache mit den Burgern?

Seminare
Arbeitskreise
Blrgerversammlungen

« Belebung der Ortskerne

« Offentliche Raume attraktiver
gestalten

« Sanierung und Neugestaltung
offentlicher Gebaude

Vereine
Offentlichkeitsarbeit

- Informationsoffensive ist zugleich
auch Imageoffensive

* Infrastruktur verbessern
 Potenziale erkennen

* Veranderungen planen > Bewusstsein fiir eigene
* Finanzielle Anreize schaffen Entscheidungen schéarfen
« Fordermoglichkeiten erortern - Nachhaltige Ortsentwicklung

Keine Innenentwicklung ohne den Einbezug aller Beteiligten: Menschen
und Burger als ernst genommener und engagierter Teil einer Kommune (Ortstell
etc.) = Herstellung von Vertrauen und Ortsbindung
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Innenentwicklung im Landkreis

HalRberge und Kommunale Intelligenz

Universitat Bamberg

Zukunftsfahigkeit einer Gemeinde

,Geistes-
haltung®/
Mentalitat

Lernen in sich
andernden
Umwelten

Vertrauen,
Kooperation

Zentrale
Mechanismen

Politisch- Transparenz,

Partizipation

kulturelle
Ebene

Kein ,immer-weiter-so*

Heutige Probleme sind nur
schwerlich mit alten
Ldsungsansatzen anzugehen
(Welzer 2013)

Kommunen sollten Wissen der
Blrgerinnen und Bulrger vor
Ort als Ressource nutzen,
variable und flexible
Ldsungsideen flr die heutigen
Problemlagen zu erarbeiten;
sie mussen das Wissen aber
auch pragen!

= Herstellung kommunaler
Intelligenz (Huther 2013)

Quelle: Eigene Abbildung, in Erweiterung von: http://www.regionale-wirtschaftsgemeinschaften.info/konzept/begriffe/zukunftsfahigkeit/)
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