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Im vorliegenden Text wurde zur besseren Lesbarkeit das Genus allein in der maskulinen Form verwendet.
Es ist jedoch selbstverstindlich, dass dabei alle Geschlechter mitgemeint sind und entsprechend mitzule-
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1 Innenentwicklung im Landkreis Hafdberge - Problemstellung

Viele Gemeinden weisen trotz abnehmender Bevolkerung weitere neue Baugebiete aus, um fiir
Neuzuziigler auch weiterhin attraktive Flichen im Angebot zu haben. Durch das Angebot an un-
bebauten Flichen werden aber innenliegende Leerstandspotentiale nicht beachtet und bleiben un-
genutzt. Das Thema Leerstand hat in den letzten Jahren auch in der Raumentwicklung einen festen
Platz gefunden. Hier geht es vor allem darum, die bereits vorhandenen Potentiale zu nutzen, um
den sogenannten Flichenfrafl zu vermeiden. Entsprechend sehen mehr und mehr Férderpro-
gramme eine Férderung der Innenentwicklung vor und stellen die Entwicklung neuer Baugebiete
in den Hintergrund. Um dieses Ziel zu erreichen, soll vorhandene Bausubstanz besser genutzt und
Bauliicken sollen geschlossen werden.

Der folgende Bericht ist im Zusammenhang mit dieser Debatte zu sehen. Sinn und Zweck dieser
Studie ist es herauszufinden, welche Folgen der Leerstand fiir die Gemeinden hat und ob es giins-
tiger ist, neue Baugebiete auszuweisen (Auflenentwicklung) oder eben die schon vorhandenen Po-
tentiale zu nutzen (Innenentwicklung). Dafiir wird zunichst der Begriff Leerstand definiert und
Probleme, die sich aus dem Leerstand ergeben, thematisiert. Daran anschliefend wird auf die spe-
zifische Entwicklung im Landkreis Haflberge eingegangen. Am Ende wird eine Kostenschitzung
mit Hilfe des sogenannten Folgekostenschitzers durchgefiithrt und die so errechneten Kosten fiir
die Ausweisung von Baugebieten den Kosten fiir Mafinahmen zur Innenentwicklung gegentiber-
gestellt. Da im Rahmen dieser Studie selbst keine Mafinahmen zur Innenentwicklung durchge-
fithrt wurden, werden Werte aus Modellprojekten fiir den Vergleich herangezogen.

1.1 Definition Leerstand

Bei der Betrachtung von Leerstinden ist festzuhalten, dass es verschiedene Definitionen zum
Thema Leerstand gibt, da unterschiedliche Akteure jeweils an anderen Aspekten von Leerstand
interessiert sein konnen. Gemeinsam ist den Definitionen, dass nicht bewohnte Wohnungen als
Leerstand gezihlt werden.

Im Zensus 2011 wurde der totale Leerstand als die Summe von marktaktivem Leerstand und nicht-
marktaktivem Leerstand definiert (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
2014, S. 7). Als marktaktiver Leerstand werden Immobilien bezeichnet, welche, im Gegensatz zu
den nichtmarktaktiven Leerstinden, kurz- oder mittelfristig fiir eine Vermietung oder einen Ver-
kauf bereitstehen.

Innerhalb des Projekts werden nicht einzig die ,klassischen‘ Leerstinde betrachtet, sondern auch
unbebaute Grundstiicke (Baulticken) in bereits erschlossenen Gebieten. In den Modellgemeinden
stellen Bauliicken gar den quantitativ groferen Anteil. Auch sind, fiir die Gemeindehaushalte, die
ungenutzten Bauplitze den Leerstinden finanziell gleich zu stellen, da in beiden Fillen Infrastruk-
turen vorhanden sein und unterhalten werden miissen.

1.2 Leerstand als kommunale Herausforderung

,Eine Leerstandsquote in einer Hohe von zwei bis drei Prozent gilt als normal, weil sie als Fluktu-
ationsreserve fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendig ist“ (Schmied 2007, S.1).
Schon aus dieser Aussage ergibt sich, dass Leerstinde nicht nur negative Seiten haben. So wiren
ohne diese Fluktuationsreserve Umziige wesentlich schwerer méglich. Auch sind Immobilien bei
einer niedrigen Leerstandsquote sehr gut bis gut marktgingig. Bei einem Leerstand von fiinf bis
sieben Prozent spricht man von einem angespannten Wohnungsmarkt. Uberschreitet der Leer-



stand sieben Prozent des Bestands, gilt der Wohnungsmarkt als problematisch. Bei einer Leer-
standsquote von iiber zehn Prozent wird oftmals der Begriff der “Leerstandskrise” genutzt (Rink &
Wolff 2015, S. 316).

Nicht nur die Leerstandsquote alleine ist ein wichtiger Bezugspunkt, wenn es um die Beurteilung
der ,Gefahr” von Leerstand geht. Auch die zeitliche Dauer ist ein wesentlicher Faktor. So ist ein
Leerstand von bis zu einem Jahr meistens der Marktfluktuation, also einem Nutzerwechsel, zuzu-
rechnen. Auch ein lingerer Leerstand ist nicht zwingend negativ, wenn in dieser Zeit (private) In-
vestitionen erfolgen, z.B. eine Modernisierung der Immobilie, welche der Attraktivititssteigerung
fur potentielle Nachnutzer dient. Steht eine Immobilie jedoch dauerhaft (> 1 Jahr) ohne Investitio-
nen leer, steigt die Problematik, einen Nachnutzer zu finden. Schon nach zwei Jahren Leerstand
ohne Investitionen kann es neben dem Wertverlust auch zu Schiden an der Bausubstanz kommen,
welche in letzter Konsequenz dazu fiithren, dass eine Immobilie nicht mehr wirtschaftlich saniert
werden kann — mit der Folge weiteren Verfalls oder Abriss.

1.3 Folgen von Leerstand

Die Konsequenzen von Leerstand betreffen unterschiedliche Ebenen. Allgemein sind finanzielle,
soziale und optische Folgen zu unterscheiden, welche sich wiederum wechselseitig beeinflussen
(s. Tab. 1). So droht bei hohen Leerstandsquoten unter anderem ein Imageverlust der Ortschaft. In
der Folge des Imageverlusts sinkt auch die Attraktivitit des Ortes und damit in letzter Konsequenz
auch die Bereitschaft von Menschen dort zu leben bzw. die Wohnstandortentscheidung auf diesen
Ort zu legen. Durch die sinkende Nachfrage und das Uberangebot an Wohnhiusern entsteht ein
Markt, der giinstig fiir die Nachfrager ist, was zu sinkenden Mieteinnahmen beziehungsweise zu
einem Wertverlust der Immobilien fiithrt. Es dauert daher linger bis Investitionen sich bezahlt ma-
chen. Unter Umstinden ist es moglich, dass Investitionen mehr Kosten verursachen als Geld ein-
genommen wird. Um private finanzielle Verluste zu vermeiden, verzichten Immobilienbesitzer
zunehmend auf Investitionen, viele Gebiude verbleiben auf einem technisch wie auch infrastruk-
turell unzeitgemiflen Stand und werden damit unattraktiv fiir Nachfrager. Die sich selbst verstar-
kenden negativen Folgen von Leerstand werden auch als “Leerstandsspirale“ bezeichnet (Rofller &
Hillig 2014, S. 16).
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1.4 Leerstandskosten fiir die Eigentiimer

Eigentiimer leerstehender Immobilien miissen mit Folgekosten rechnen, wie u.a. Mietausfille bei
gleichbleibenden kommunalen Abgaben. In Tabelle 2 sind die wichtigsten Kostenfaktoren fiir die
Immobilieneigentiimer exemplarisch am Beispiel der Durchschnittskosten der Stadt Haffurt, bei
einer durchschnittlichen Wohnungs- und Gebidudegréfle von 111,3m2 (nach dem Zensus 2011),
aufgefiihrt.

Kostenpunkt (in €) pro Y4 Jahr pro 12 Jahr

Mietausfall* 400,00 3 1200,00 2 2400 2 4800,00
Wasser (Zihlergebiihr) 0,73 3 2,80 2 5,60 2 9,20
Wasser (Grundpreis Zihler) 6,00 3 18,00 2 36,00 2 72,00
Wasser (Verbrauch)* 10,95 3 32,85 2 65,69 2 131,38
Strom (Grundgebiihr)** 9,90 3 28,70 2 58,40 2 118,81
Strom (Verbrauch)#*** 10,90 3 32,85 2 65,70 2 131,38
Schmutzwasserkanalgebiihr#*##%*%* 19,17 3 57,50 2 115,00 2 230,00
Niederschlagswassergebiihr* 1,25 3 3,75 2 7,50 2 15,00
Grundsteuer * 8,33 3 25,00 2 50,00 2 100,00
Feuerstittenbeschau 0,80 3 2,50 2 5,00 2 10,00
altersbedingter Wertverfall objektabh. 3 objektabh. 2 objektabh. 2 1,5%
Wohngebiudeversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Haftpflicht* 4,17 3 12,50 2 25,00 2 50,00
Ggfs. Rechtsschutz 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Ggfs. Gartenarbeiten 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Ggfs. Winterdienst 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Abfall (Grundgebiihr)**** 1,50 3 450 2 9,00 2 18,00
Heizung (Ggfs. Grundgebiihr) 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Heizung Verbrauch 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Heizung Wartung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Ggfs. Miete Gastank 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Brandversicherung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
fu%lf;;%Elementarschadenvers1che- 16,66 3 50,00 ) 100,00 2 200,00
Evtl. Kosten fiir Kabelanschluss 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Evtl. Kreditraten 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Evtl. Hausmeister 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Evtl. Kosten Schidlingsbekimpfung 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Ggfs. Erbbauzinsen 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
faﬁii%fn 05 [NEae ST e 50,00 3 150,00 2 30000 2 60,00
Ggfs. Objektkontrollen 0,00 3 0,00 2 0,00 2 0,00
Gesamt (in €) 540,36 3 1621,08 2 3242,16 2 6484,32

Tabelle 2: Potentiell anfallende Kosten fiir Leerstiinde, Angaben in € (Quelle: Universitit Bamberg); * UF= Umrechnungsfaktor

Grundlagen der Werte:

* Schitzung

** Tarif: MEIN STROM best (billigster Preis bei Verivox, inklusive 100€ Sofortbonus)

Annahme: 500 KW, etwa fiir Heizung

w44k Bsp.: 6 Gelbe Sicke/Jahr je 3€; Verwendung von Tonne: 110€/Jahr (Stadtwerke Haffurt; hitp://bit.ly/2y1EDom) **#+*
Abwasser: 2,30€ pro m2 Grundstiick plus 11,506/m2 Geschofifliche (Stadt Haffurt; hitp://bit.ly/2wm2jl2)
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Demnach verlieren die Eigentiimer alleine durch die beiden Posten Mietausfille sowie Wasser-
und Stromkosten iiber 6.000€ jihrlich. Je nach Einzelfall konnen diese Kosten variieren, es ist je-
doch eher wahrscheinlich, dass die Kosten diesen Betrag deutlich tibersteigen.

1.5 Leerstandskosten fiir die Gemeinde

Fiir die Gemeinden selbst haben Leerstinde ebenfalls monetire Folgen: Die Einnahmen aus der
Einkommensteuer der potentiellen Bewohner fallen weg, wihrend die Infrastruktur weiterhin un-
terhalten werden muss. Auch die Zahl der Gebiihrenzahler sinkt mit zunehmendem Leerstand. In
Bayern erhalten Kommunen fiir jeden Einwohner 17,85€ Zuweisungen sowie einen Anteil an der
anfallenden Grunderwerbssteuer (Art. 7, Abs. 2, Satz 1., Finanzausgleichsgesetz (FAG)).

1.6 Statistische Erfassung von Leerstand

Uber den quantitativen Status Quo des Leerstands in Deutschland lassen sich keine allgemeinen
Aussagen treffen, da Leerstinde nicht durch die amtliche Statistik erfasst werden. Es gibt jedoch
drei bundesweite Erhebungen zum Thema Leerstand: den Zensus, die Leerstandserhebung durch
den Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen GDW und die Leerstandserhebung durch
Empirica-Techem. Allen drei gemeinsam ist, dass sie jeweils nur einen Teil der Leerstinde erfassen
und aus den Daten keine Riickschliisse auf die Gesamtheit der Leerstinde gezogen werden kann.
Die beiden letzteren Untersuchungen beziehen ihre Daten hauptsichlich von grofieren Vermie-
tungsunternehmen und sind daher gerade mit Blick auf rdumliche Differenzierungen, speziell fiir
landliche Rdume, kaum tibertragbar.

2 Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Hafdberge

Nach den Bevolkerungsvorausberechnungen des bayerischen Landesamts fiir Statistik wird der
Freistaat Bayern (gesamt) in den kommenden 18 Jahren um beinahe eine halbe Million Einwohner
wachsen. Diese Entwicklung in Bayern vollzieht sich allerdings regional sehr unterschiedlich. Das
Bevilkerungswachstum wird vor allem in den bayerischen Ballungszentren erwartet, wihrend
landliche Rdume Einwohner verlieren.

Laut Prognosen wird auch der Landkreis Haflberge zu den Gebieten mit Bevolkerungsriickgang
gehoren. Hiernach sollen bis 2035 etwa 3.000 Menschen weniger im Landkreis leben. Vermutlich
wird sich dieser Trend in den darauffolgenden Jahren weiter fortsetzen. Wie in Abbildung 1 zu
sehen, wird — den Prognosen zufolge — die Zahl der Einwohner unter 19 Jahren relativ stabil bleiben
und nur geringfiigig abnehmen. Fiir die Gruppe der mindestens 60-Jihrigen wird bis 2035 ein
Wachstum erwartet. Stark abnehmen wird hingegen die Gruppe der 19- bis 60-Jdhrigen, also die
Gruppe mit dem grofiten Einfluss auf den Immobilienmarkt. Denn in dieser Lebensphase werden
Familien gegriindet, Kinder geboren und Immobilien gekauft. Im Jahr 2012 lag das (Kdufer-)Alter
fiir den ersten Immobilienerwerb bei durchschnittlich 34 Jahren (Statista 2017). Fillt diese Nach-
fragegruppe weg, so ist auch mit einer sinkenden Nachfrage fiir Immobilien zu rechnen. Erschwe-
rend kommt hinzu, dass mit dem Fehlen von Kindern auch zukiinftig Nachfrager fehlen.
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Abbildung 1: Landkreis HafSberge - Prognostizierte Altersstruktur im Vergleich 2017 und
2035 (in %) (Quelle: Universitdt Bamberg, Daten: Statistisches Landesamt Bayern, Stand 2015)
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Abbildung 2: Voraussichtliche Bevilkerungsentwicklung im Landkreis HafSberge bis 2028 (Quelle:
Universitit Bamberg)



Dieser Wandel ist jedoch auch innerhalb des Landkreises sehr unterschiedlich. Einige Gemeinden,
wie etwa Haf3furt, werden vermutlich Bevilkerungsgewinne verzeichnen, andere Gemeinden, un-
ter ihnen etwa Aidhausen, Ermershausen und Kirchlauter, werden laut Prognosen einen starken
Bevolkerungsverlust zu verzeichnen haben. Die vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik fiir die
jeweiligen Gemeinden angenommen Bevélkerungsidnderungen sind in Abbildung 2 zu sehen (Bay-
erisches Landesamt fiir Statistik 2017).

3 Ursachen von Leerstand

Es gibt vielfiltige Griinde fiir Leerstand und selten ist es ein Ausléser allein, wenn in einem abge-
grenzten Gebiet eine hohe Zahl an Leerstinden zu beobachten ist. Vielmehr ist ein Zusammen-
wirken mehrerer Faktoren ursichlich. Einige dieser Faktoren haben Einfluss auf die gesamte Re-
gion, andere nur auf die jeweilige Immobilie (s. Tab. 3).

Wirtschaftliche = Nachfrage nach Wohnraum abhingig von wirtschaftlicher Lage
Entwicklung = Bei schwacher wirtschaftlicher Entwicklung sinkt die Nachfrage
= Altern und Schrumpfen der Population fithrt zu geringer Nachfrage
Demographie = Starker Einfluss von Migrationsprozessen (u.a. aufgrund wirtschaftli-
cher Lage)

» . » Langes Ignorieren der Leerstandsproblematik durch Politik
Politische und planerische M .
) = Lange Férderung von Neubaugebieten
Rahmenbedingungen ) )
» Ausweisung von Baugebieten ohne entsprechenden Bedarf
= Etwa ungeklirte Eigentumsverhiltnisse nach einem Erbfall oder Erben-
emeinschaften
Eigentumsverhiltnisse & ] . .
= Kein Interesse an Eigennutzung oder Vermietung (Verkauf)
= Probleme etwa durch Mietnomaden
Anderungen im Leben der = Umzug oder Tod des letzten Bewohners
Eigentiimer = Finanzielle Probleme
= Alter der Immobilie
= Bauweise
Merkmale der Wohnein- = Verfugbarer Wohnraum
heit = Ausstattung
» Sanierungsbediirftigkeit
= Image“ der Immobilie
= Lage als zentrales Unterscheidungsmerkmal von Immobilien

Standortfaktoren
= Verschlechterung von Infrastruktur kann Leerstand auslésen

Tabelle 3: Griinde fiir Leerstand (Quelle: Universitit Bamberg nach Schmied 2007, S. 10ff.)

3.1 Allgemeine Ursachen von Leerstinden

Die in Tabelle 2 zusammengefassten Ursachen haben mittel- und langfristige Folgen fiir die At-
traktivitit einer Region und sind daher nicht direkt verantwortlich fiir den Leerstand einer Immo-
bilie, wirken sich aber dennoch negativ aus. Hauptsichliche Faktoren sind hier die wirtschaftliche
Entwicklung und die Bevolkerungsentwicklung, welche durch den sogenannten demographischen
Wandel beeinflusst wird. Aber auch falsche politische Anreize konnen ein Grund fiir Leerstinde
sein. Die drei bedeutendsten Ursachen werden nachfolgend erlautert (vgl. Schmied 2007).



1.

Wirtschaftliche Entwicklung

Leerstand in lindlichen Riumen wird oft von einer negativen wirtschaftlichen Entwicklung be-
gleitet. Stehen weniger Arbeitsplitze zur Verfiigung, wird die Region unattraktiver fiir Zuziige.
Aber auch bereits in der Region lebende Menschen sind von dieser Entwicklung betroffen, so
dass sie unter Umstinden wegziehen - die bisher von ihnen genutzten Wohnungen oder Hiauser
stehen in der Folge leer.

Demographischer Wandel

In Deutschland werden seit den 1970er Jahren weniger Kinder geboren, als fiir eine Bestand-
serhaltung oder Bevolkerungswachstum notwendig ist. Dazu kommt eine stetig steigende Le-
benserwartung, so stieg die Lebenserwartung von Neugeborenen allein zwischen 2006-2008 und
2013-2015 um ein (Ménner), bzw. um ein halbes Jahr (Frauen) (Statistisches Bundesamt 2017).
Diese beiden Entwicklungen fithren zu einem Wachstum des Durchschnittsalters der Bevolke-
rung — Deutschland wird ilter. Zudem zieht es viele junge Menschen (u.a. aufgrund der Ausbil-
dung, Arbeitsplatz, Moglichkeiten der Freizeitgestaltung) in die Ballungsrdume. Diese Entwick-
lungen stellen vor allem lindliche Regionen vor Herausforderungen.

Planerische oder politische Fehlentscheidungen

Das Bewusstsein um die Probleme und Folgen von zunehmendem Leerstand, gerade in landli-
chen Riumen, ist vielerorts erst spit von den verantwortlichen Planern und Politikern in kon-
krete Handlungen vor Ort iibersetzt worden. So werden teils bis heute weiterhin neue Bauge-
biete ausgewiesen und somit ein Wohnungsiiberhang geschaffen, wihrend die alten Ortskerne
zunehmend von Leerstand betroffen sind. Die Maxime Innenentwicklung vor Auflenentwick-
lung wird nicht tiberall konsequent und nachhaltig umgesetzt. Hintergrund sind oftmals Be-
fiirchtungen, dass bei keinen weiteren Ausweisungen von attraktivem Bauland noch weniger
Zuzug zu erwarten ist bzw. durch attraktive Grundstiicke Einwohner gehalten werden konnen
— dies ist nicht selten ein Fehlschluss lokaler Politiken.

3.2 Spezifische Ursachen von Leerstinden

Spezifische Ursachen von Leerstinden fokussieren auf die spezifischen Eigenschaften sowie pri-
vate Kontexte eines jeweils leerstehenden Einzelobjekts. Hierzu zihlen vor allem:

1.

Die Lage der Immobilie

Das Wort Immobilie hat seinen Ursprung im lateinischen Wort immobilis, was so viel bedeu-
tet wie unbewegbar. Dies macht die Lage einer Immobilie zu einem wichtigen Faktor, da sie -
anders als andere Merkmale einer Immobilie - nicht gedndert werden kann.

Spezifische Eigenschaften der Immobilie

Die spezifischen Eigenschaften einer Immobilie unterscheiden sich von anderen Immobilien
im Umfeld. Zu diesen Eigenschaften gehort nicht nur der allgemeine bauliche Zustand, son-
dern auch das Alter der Immobilie, der Wohnraum, die Sanierungskosten und die Ausstat-
tung. Je minder diese Eigenschaften ausgeprigt sind, desto schwieriger ist eine weitere Nut-
zung sicher zu stellen.

Verdnderungen im Leben der bisherigen Besitzer

Leerstand kann auch entstehen, wenn die bisherigen Nutzer ihren Lebensstil éndern: sei es
ein Umzug aufgrund eines Arbeitsplatzwechsels, das Eintreten von Pflegebediirftigkeit oder
das Zusammenziehen mit einem Partner.



4. Ungekldrte Eigentumsverhdltnisse

Dieser Punkt tritt oftmals dann auf, wenn die Eigentiimer von Immobilien versterben und die
Immobilie in der Folge nicht genutzt wird. Dies kann etwa geschehen, wenn die Erben die Im-
mobilie nicht selbst nutzen wollen bzw. kénnen oder die Immobilien an Erbengemeinschaften
fallen. Aber auch bei Mietwohnungen kann es zu Leerstinden kommen, wenn beispielsweise
rechtliche Bedenken einer Weiternutzung bestehen. Dies kann dann der Fall sein, wenn Miet-
wohnungen bei einem Fortzug nicht ordnungsgemif} gekiindigt werden oder wenn die bishe-
rige Mietwohnung von den Vermietern selbst genutzt werden soll.

5. Alter der Immobilie

Mit zunehmendem Alter der Immobilie wird es zumeist schwieriger, diese zu vermieten oder
zu verkaufen. Grund hierfiir sind engere Zuschnitte der Rdume und, im Falle nicht getitigter
Modernisierung, veraltete Technik, welche die Immobilie fiir eine weitere Nutzung weniger
attraktiv werden lassen.

3.3 Das Zusammenspiel mehrerer Faktoren

Leerstand ist zumeist nicht auf einen der aufgefiihrten Faktoren zuriickzufithren, sondern viel-
mehr auf eine Kombination verschiedener Faktoren. So kann es sein, dass eine Erbengemeinschaft
ein Haus erbt, in welchem lange keine Sanierung durchgefithrt wurde. Dies kann zu dem Ent-
schluss fithren, keine hohen Investitionen zu titigen und die Immobilie als Leerstand zu behalten,
da die Investitionen in keiner Relation zu eventuellen spiteren Renditen stehen.

4 Wertverlust von Wohngebduden

Mit zunehmendem Alter verlieren Wohngebdude an Wert. In Deutschland geht man bei Wohnge-
bauden von einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren aus. Bei einem linearen Wertver-
fall entspricht dies einem Wertverlust von etwa 1,5% im Jahr. Kurzrock gibt fiir die wirtschaftliche
Lebensdauer sogar nur einen Zeitraum von 30 bis 50 Jahren an. Der Wertverlust pro Jahr stellt sich
in einem solchen Szenario nochmals hoher dar (Kurzrock 2017, S. 319). In Abbildung 3 wird die
Wertentwicklung von verschiedenen Komponenten im Zeitverlauf aufgezeigt.

Kapitalwert Griinde fiir den zu erwartenden Wertverlust sind
u.a. der langsame Verfall der Bausubstanz, das Al-
tern der im Haus verankerten technischen Infra-
struktur (Stromleitungen, Telefonleitung, Hei-
zungsrohre, usw.) aber auch, gerade bei Altbauten,
enge Wohnungs- oder Zimmerzuschnitte. Durch
die Wahl der Bausubstanz kann die Lebensdauer
einer Immobilie schon in der Bauphase beeinflusst
werden. Lediglich der Grund, auf dem die Immo-
bilie steht, kann im Laufe der Zeit an Wert gewin-
nen, dies ist jedoch stark abhingig von der allge-
meinen Preisentwicklung im Umfeld der Immobi-

lie (Kurzrock 2017, S. 340).
Abbildung 3: Abbau des Nutzungsvorrates als Kapitalwert-
minderung im Immobilienlebenszyklus (Quelle: Kurzrock
2017, S. 325)

Grund und Boden
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5 Kosten fiir bestimmte Mafdnahmen an Gebauden

Das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI) gibt jahrlich eine Zu-
sammenfassung der Baukosten von Altbauten heraus. Mit Hilfe dieser lassen sich komprimiert die
zu erwartenden Kosten fiir Baumafnahmen im Vorfeld abschitzen. In der Veréffentlichung wer-
den mehrere realisierte Projekte miteinander verglichen und ein Durchschnittswert gebildet.

Im Folgenden werden einige exemplarische Mafdnahmen und ihre zu erwartenden Durchschnitts-
kosten tabellarisch dargestellt:

_
€/m3 €/m?2 €/m?2 €/m3 €/m?2 €/m?2
335 930 45 700

Ein- und Zweifamilienhiuser 1.450 2 1.060
Mehrfamilienhiuser 260 800 1.210

Wohngebiude vor 1945 235 710  1.120
Fachwerkhiuser 420 1.260  1.930

Tabelle 4: Durchschnittliche Kosten fiir verschiedene Baumafnahmen (Quelle: Universitdt Bamberg, Daten: BKI 2017)
*BRI: Bruttorauminhalt; BGF: Bruttogrundfliche; NUF: Nutzfliche

Im BKI finden sich weiterhin auch Werte fiir einzelne Mafdnahmen. So wird bei Modernisierungs-
maflnahmen bei Wirmeverteilnetzen von etwa 10€ pro Meter und bei der Instandsetzung etwa von
7€ Kosten pro Meter ausgegangen. Fiir Warmeerzeugungsanlagen werden fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser 55€ pro m2 Bruttogrundfliche veranschlagt, fiir Wohngebdude vor 1945 25€.

6 Leerstinde im Landkreis Hafdberge

Die Leerstandssituation ist im Landkreis Hafdberge ist auf lokaler Ebene teils stark differenziert. In
der Mehrzahl der Gemeinden stellt sich, was das Thema Leerstand betrifft, der Status Quo durch-
aus positiv dar (vgl. Abb. 4). In einem Grofiteil der Gemeinden kommen auf 100 Wohnhéiuser bis
zu drei Leerstinde — Werte, die als normal bis niedrig zu bewerten sind, da eine Fluktuationsreserve
(als kurzfristiger Leerstand) kaum vorhanden ist. Andere Orte, fiir die Werte vorliegen (Bundorf,
Burgpreppach, Untermerzbach, vor allem Wonfurt), verzeichnen Leerstandsquoten von bis zu
6,7% und sind damit nahe an einem problematischen Wohnungsmarkt. Berechnungen der Anzahl
von Leerstinden je 100 Einwohner fithren zu einem dhnlichen Bild: die meisten Kommunen haben
weniger als einen Leerstand/100 Einwohner, bis hochstens 2,1 Leerstinde/100 Einwohner.

In der Zukunft erwartet das Statistische Landesamt Bayern fiir die meisten Kommunen des Land-
kreises einen Bevolkerungsriickgang (vgl. Karte: Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung im
Landkreis Haflberge bis 2028). In den von Bevdlkerungsriickgang betroffenen Gemeinden ist mit
einer hoheren Anzahl an Leerstinden, gerade in den dicht bebauten alten Ortszentren, zu rechnen.
Kontrir zu dieser Entwicklung kann es in Gemeinden mit aktuell geringer Leerstandsquote zu-
kiinftig zu einer, zumindest voriibergehenden, Knappheit an Wohnraum kommen. Dies ergibt sich
aus einer schon heute niedrigen Leerstandsquote und Bevélkerungsgewinnen in diesem Zeitraum.
Das markanteste Beispiel fiir diese Entwicklung ist die Stadt Haf3furt.
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Abbildung 4: Leerstand im Landkreis HafSberge (Quelle: Universitit Bamberg)
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6.1 Zur Situation in den Modellgemeinden

Fuir das Modellprojekt wurden in Absprache mit dem Landratsamt Haflberge zwei Gemeinden
ausgesucht, an deren Beispiel die Kosten veranschaulicht werden sollen.

6.1.1 Prappach (Stadt Haffurt)

Prappach (710 Einwohner, Stand 31.08.2017; Quelle: Stadt Haf3furt) ist seit der Kommunalreform
im Jahr 1978 nordéstlicher Stadtteil der Stadt Hafdfurt (8.604 Einwohner, Stand 31.08.2017; Quelle:
ebd.) und einer von zwei Modellorten des Berichts. Uber die KreisstraRe HAS123 ist er mit dem
stadtischen Zentrum und mit der Nachbargemeinde Konigsberg verbunden. Hintergrund der Aus-
wahl des Stadtteils als Modellort ist eine aktuelle Initiative von Seiten der Bevolkerung, ein weiteres
Baugebiet erschlieflen zu lassen (siehe http://bit.ly/2wREgi9 sowie http://bit.ly/2xq5qxv). Mit die-
sem Erschliefungsplan wiirde Platz fiir neue Bauplitze geschaffen und somit mehr Menschen die
Moglichkeit gegeben, Baugrund in der Stadt zu erwerben. Es wire der zweite Ausbauschritt des
1994 beschlossenen Neubaugebietes ,Am Dorfacker”.

Eine Rechtfertigung fiir die Erschliefung neuer Baugrundstiicke durch Initiative liegt in dem ge-
ringen Leerstand in Prappach. In dem Ortsteil stehen aktuellen Zahlen zufolge lediglich zwei
Wohnhiuser leer. Gegen die Erschliefung des Gebietes von Seiten der Stadt sprechen allerdings
die Kosten, die fiir den Ausbau des bestehenden Kanals anfallen. Auch die durch den Folgekosten-
schitzer ermittelten vermutlich anfallenden Kosten sprechen gegen diese Forderung von Seiten
der Bevolkerung. Der gewichtigste Grund von Seiten der Gemeinde, welcher gegen eine neue Er-
schliefung spricht, sind 35 Bauplitze innerhalb des Stadtteils, welche teils seit vielen Jahren brach-
liegen, nach Auskunft der Stadtverwaltung Hafsfurt jedoch nicht von den Eigentiimern verkauft
werden. Erstes Ziel von Seiten der stiddtischen Politik ist demnach eine innerértliche Verdichtung
durch die Nutzung bestehender Flichenpotentiale — vorausgesetzt, die Bereitschaft der Eigentiimer
zum Verkauf oder zur Bebauung ist gegeben.

6.1.2 Maroldsweisach

Der Markt Maroldsweisach (3.310 Einwohner, Stand 31.08.2017; Quelle: Markt Maroldsweisach)
besteht aus 17 Ortsteilen, der einwohnerstirkste Ortsteil ist Maroldsweisach (1.028 Einwohner,
Stand 31.08.2017; Quelle: ebd.). Die meisten Ortsteile wurden in den 1970er Jahren eingemeindet,
wobei es zu teils starken Widerstinden aus der Bevolkerung kam. 1994 wurde der Ortsteil Ermers-
hausen wieder ausgegliedert. Als Hauptverkehrsachse fiihrt die B279 durch den Ortsteil Marolds-
weisach, die anderen Orte sind meist {iber Staats- und Kreisstrafden zu erreichen. Im Gegensatz zu
Prappach gibt es in Maroldsweisach nach Auskunft der Verwaltung keine Pline neue Bauplitze
auszuweisen. Ein Grund hierfiir sind tiber 50 ungenutzte private Bauplitze im gesamten Ort, etwa
die Halfte der ungenutzten Bauplitze befinden sich im Ortsteil Maroldsweisach. Entgegen erster
Informationen die zur Auswahl Maroldsweisachs als Modellgemeinde gefiithrt haben, ist der Leer-
stand sehr gering, von Seiten der Verwaltung wurden nur drei Leerstinde im Ortsteil Birkenfeld
genannt.

6.2 Der Folgekostenschitzer — Was er kann und nicht kann

Der Folgekostenschitzer ist ein Werkzeug zum Abschitzen der Kosten eines Neubaugebiets. Ent-
wickelt wurde der Folgekostenschitzer von der Gertz Gutsche Riimenapp-Stadtentwicklung und
Mobilitit GbR, wobei die Finanzierung in verschiedenen Projektphasen von anderen Bundeslin-
dern der BRD tibernommen wurde. Eine auf die Verhiltnisse in Bayern abgestimmte Version steht
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auf den Seiten des Bayrischen Staatsministeriums des Inneren, fiir Bau und Verkehr zum kosten-
losen Download zur Verfiigung. (http://www.stmi.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/fol-
gekostenschaetzer/), eine weitere Bezugsquelle ist die Website des Herstellers: http://www.was-
kostet-mein-baugebiet.de/werkzeuge/folgekostenschaetzer.html. Dort steht mittlerweile auch ein
Programm zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit eines Baugebietes zur Verfiigung.

6.3 Kostenberechnung

Welche Folgekosten geplante Neubaugebiete in den Bereichen technische Infrastruktur und Griin-
anlagen fiir Stidte und Gemeinden nach sich ziehen, kann durch den Folgekostenschitzer berech-
net werden. Anzumerken ist allerdings, dass Folgekosten im sozialen Bereich ausdriicklich ausge-
nommen sind und zu den berechneten Kosten addiert werden miissen. Zu den Kosten im sozialen
Bereich zihlen unter anderem erhshte Aufwendungen fiir Schulen oder Kindergirten und bené-
tigte Gelder fiir einen Ausbau des OPNV. Der Folgekostenschitzer bietet zwei verschiedene Mog-
lichkeiten die Kosten zu ermitteln: Bei der ersten Variante werden Werte, die im Folgekostenschit-
zer hinterlegt sind, verwendet. Grundlage fiir diese sind Vergleichswerte aus anderen Kommunen,
welche gemittelt wurden. Einige dieser Modellkommunen liegen auch in Bayern (Bayerisches Lan-
desamt fiir Umwelt 2012, S. 4). Um ein ortsspezifisches und mdglichst realistisches Ergebnis zu
erzielen, ist es als zweite Variante moglich, schon bekannte Werte aus der eigenen Gemeinde fiir
die Berechnung einzupflegen und zu verwenden. Falls nicht alle Werte bekannt sind, kann auf die
Werte des Folgekostenschitzers zurtickgegriffen werden. Als Besonderheit des Folgekostenschit-
zers werden nicht nur die Kosten fiir die erstmalige Erstellung beriicksichtigt, sondern auch Kosten
fiir den jahrlichen Unterhalt, den Betrieb, die Erneuerung, Pflege und Instandsetzung. Um diese
Kosten besser planen zu kénnen, wird auch die erwartete Nutzungsdauer mit in die Berechnung
einbezogen. Die Kosten konnen differenziert angezeigt werden. So ist es moglich, die Kosten in
einem variablen Zeitraum anzuzeigen, sie nach Infrastrukturnetz, Kostenphase oder Kostentriger
aufzuteilen. Weiterhin ist es moglich, mehrere Planungsvarianten fiir eine Fliche miteinander zu
vergleichen (so genannte Szenarien) oder mehrere Flichen untereinander zu vergleichen.

6.4 Limitationen des Folgekostenschitzers

Der Folgekostenschitzer kann die entstehenden Kosten lediglich abschitzen, jedoch nicht genau
voraussagen. Die Genauigkeit der Schitzung steigt jedoch mit der Anzahl der vom Nutzer einge-
brachten eigenen Werte. Des Weiteren liefert der Folgekostenschitzer keine Werte fiir die soziale
Infrastruktur, etwa benétigte Schulen oder Kindergirten. Auch erhshte Kosten fiir den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) werden durch den Folgekostenschitzer nicht abgedeckt. Sollten bau-
liche Anderungen an bereits bestehenden Leitungen notwendig sein, kénnen auch diese Kosten
nicht berticksichtigt werden.

6.5 Aufteilung der Kosten durch den Folgekostenschitzer

Die Aufteilung der Kosten auf die Grundstiickseigentiimer, Gemeinden und die Allgemeinheit
wird im Folgekostenschitzer je nach Art der Infrastruktur unterschiedlich geschatzt.

Die Kosten fiir die innere Erschliefung mit StraRen werden nach §§127-129 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgeteilt, die Kosten fiir die Erneuerung einer Strafle werden wiederum komplett von
der Gemeinde getragen. Bei den Unterhaltskosten wird von einem 80%igen Anteil der Gemeinde
an den Kosten ausgegangen, den Rest tragen die Grundstiickseigentiimer. Den Kostenanteil bei
Straflen zur dufleren Erschlieffung bei Neubau und Erneuerung trigt die Gemeinde mit 100%. Die
Unterhaltskosten verteilen sich 80/20 wie bei den Straflen zur inneren Erschlieung.
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Fur den Neubau der Kanalisation wird bei der erstmaligen Herstellung davon ausgegangen, dass
die Eigentiimer die Hilfte der Kosten tragen und die restlichen Kosten auf alle Netzkunden umge-
legt werden. Kosten fiir Betrieb und Erneuerung werden standardmifig vollstindig von allen Netz-
kunden getragen. Ausnahme dieser Regelung sind lokale Versickerungsanlagen im Baugebiet, de-
ren Kosten alleine von den Grundstiickseigentiimern getragen werden.

Fiir die Frischwasserversorgung wird nach der Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) von einer 70%igen Ubernahme der Kosten durch die
Grundstiickseigentiimer und 30%igen Kosteniibernahme durch die Gesamtheit der Netzkunden
ausgegangen. Die Kosten fiir Betrieb, Instandhaltung und Unterhaltung, sowie Erneuerung wer-
den hingegen komplett von allen Netzkunden getragen.

Auch bei den Kosten fiir die Elektroinfrastruktur wird von einem 70%igen Kostenanteil der Grund-
stiickseigentiimer ausgegangen, wihrend die Gesamtheit der Netzkunden 30% der Kosten iiber-
nimmt. Grundlage dieser Regelung ist die Niederspannungsanschlussverordnung (NAYV, bis 2006
die Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Elektrizititsversorgung von Tarifkunden
(AVBEItV)). Die danach entstehenden Kosten werden vollstindig von allen Netzkunden getragen.

Auch die Kosten fiir die Gasversorgung werden, wie die Kosten der Frischwasserversorgung und
Elektroinfrastruktur, gehandhabt. Grundlage hierfiir sind die Niederdruckanschlussverordnung
(NDAYV, regelt den Anschluss an das Gasnetz) und die Gasgrundversorgungsverordnung (GasGVV,
regelt die Lieferung von Gas) (bis 2006 die Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Gas-
versorgung von Tarifkunden (AVBGasV)).

Bei Griinflichen jeglicher Art und Ausgleichsflichen geht der Folgekostenschitzer von einer voll-
stindigen Kostentibernahme durch die Gemeinde aus. Dies betrifft sowohl die Herstellung, wie
auch den Unterhalt und die Erneuerung.

Die Standardaufteilung der Kosten im Folgekostenschitzer kann gedndert und an die Strukturen
vor Ort angepasst werden. Grundlage fiir die enthaltenen Kostenaufteilungen sind, neben den ge-
setzlichen Regelungen, empirisch gewonnene Durchschnittsdaten. Auf der Internetseite des Bay-
erischen Ministeriums des Inneren, fiir Bau und Verkehr kann eine auf Bayern abgestimmte Ver-
sion heruntergeladen werden, welche fiir diese Untersuchung verwendet wurde.

6.6 Szenarien und Ergebnisse

Die folgenden Szenarien sind allgemein gehalten und betreffen daher keinen der Modellorte. Fiir
den Folgekostenschitzer werden nachfolgend drei Szenarien entwickelt: Bei allen drei Szenarien
sind die geplante Fliche und die Zahl der geplanten Wohnhiuser gleich, so dass die Zahlen unter-
einander vergleichbar bleiben. Bei allen drei Szenarien wird von einer Fliche von einem Hektar
und 12 Wohnhiusern ausgegangen. Gemein ist den drei Szenarien auch ein fehlender Gasan-
schluss der Hiuser. Diese Einschrinkung wurde fiir eine bessere Ubersichtlichkeit der Szenarien
gewihlt. Bei einem Durchlauf einiger Szenarien mit einem Gasanschluss wurden nur geringfiigig
erhohte Kosten festgestellt. Fiir die Kosten wird ein Zeitraum von 40 Jahren betrachtet.

Achtung: Aufgrund von Wiederherstellungskosten vollzieht sich dabei nach 30 Jahren ein Sprung
in den anfallenden Kosten. Diese Tatsache ist in allen Szenarien zu beriicksichtigen.

6.6.1 Szenario 1

Das erste Szenario geht von bereits bestehender Infrastruktur aus, welche demnach nicht erstellt
werden muss und in diesem Sinne kostenneutral ist. Allerdings wird davon ausgegangen, dass
auch diese Infrastruktur Kosten verursacht, da sie weiterhin gepflegt werden muss. Ebenso fallen
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in diesem Szenario keine Kosten fiir den Flichenerwerb an und die Verbindung zur nichsten Inf-
rastruktur betrigt jeweils 0 Meter. Dieses Szenario soll die Kosten von Leerstinden und erschlos-
senen Brachflichen fiir die Gemeinde verdeutlichen. Hintergrund dieser Uberlegung ist die Tatsa-
che, dass fiir die Infrastruktur auch bei Nichtnutzung Unterhaltskosten anfallen.

Aufgrund von notwendigen Erneuerungsarbeiten fallen auch in diesem Szenario fiir jedes Grund-
stiick (die Abbildung bezieht sich auf die Grundgesamtheit von zwolf Grundstiicken) insgesamt
Kosten von iiber 9.000€ in 40 Jahren an.

Von diesen Kosten tragen die Grundstiicksbesitzer lediglich 500€, der Rest wird von der Gemeinde

und der Allgemeinheit finanziert. Anzumerken ist, dass aufgrund des Leerstands anfallende Kos-
ten wie etwa ein notwendiges Durchspiilen der Kanalisation aufgrund zu geringer Nutzung oder
Ausfall von Einnahmen fiir die Gemeinde nicht beriicksichtigt sind. Auch hier ist eine Aufteilung
der Kosten fiir das gesamte Baugebiet in der untenstehenden Abbildung 5 zu sehen.

Ohne die Erneuerung der Infrastruktur, fallen pro Grundstiick geringere Kosten an, mit Hilfe des
Folgekostenschitzers wurde fiir dieses Szenario Kosten von etwa 2000€ {iber 40 Jahre ermittelt.

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2%
p.a.), in EUR fur Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung
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Abbildung 5: Kosten nach Szenario 1 (Quelle: Universitit Bamberg)

6.6.2 Szenario 2

Dem zweiten Szenario liegen andere Annahmen zugrunde: Die Hauptinderung ist die Notwen-
digkeit einer inneren Erschlieffung des Baugebietes. Die Abwasserentsorgung wird in diesem Sze-
nario durch ein Mischsystem gewihrleistet. Grundlage fiir die Kostenkalkulation sind die im Fol-
gekostenschitzer hinterlegten Preise und ein Bodenpreis von 1,50€ pro Quadratmeter. Des Weite-
ren wird eine Entfernung zu bereits bestehender Infrastruktur von 100 Metern angenommen, wel-
che weitere Kosten verursacht. Die benétigte innere Erschliefung wird mit Hilfe des Folgekosten-
schitzers ermittelt. Die Flache wird als zu 100% von geringer 6kologischer Bedeutung angesehen,
so dass auch hier keine Kosten fiir Ausgleichsflichen anfallen. Von der Gesamtfliche werden wei-
terhin 0,03ha als Gemeinbedarfs-, bzw. Griinfliche abgezogen.

Fur dieses Szenario geht der Folgekostenschitzer von Gesamtkosten von {iber einer halben Million
Euro aus, welche tiber 40 Jahre anfallen. Dies entspricht tiber 40.000€ Gesamtkosten pro geplantem
Haus. Von dieser Summe zahlt der Hausbesitzer 15.000€, die restlichen 25.000€ gehen zu Lasten

14



der Kommune und der Allgemeinheit. Die untenstehende Abbildung 6 zeigt die genaue Aufteilung
der Kosten.

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2%
p.a.), in EUR fur Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung
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Abbildung 6: Kosten nach Szenario 2 (Quelle: Universitit Bamberg)

6.6.3 Szenario 3

Das dritte Szenario lehnt sich an das zweite Szenario an, rechnet aber mit héheren Preisen. Der
Bodenpreis wird auf 2€ pro Quadratmeter festgelegt, dies liegt allerdings immer noch unter den
Grundstiickspreisen in z.B. Hafurt, welche bei etwa 3,50/m2 fiir Ackerland liegen. Ferner werden
die im Folgekostenschitzer hinterlegten Preise um 5% erhcht und das Abwasser iiber ein Trenn-
system ausgeleitet. Auch in diesem Szenario werden wieder 0,03ha als Flichen fiir Allgemeinbe-
darf oder als Griinfliche abgezogen.

Die Anderung dieser Werte sorgt fiir eine Kostensteigerung auf 50.000 € pro Haus, oder insgesamt
iiber 600.000€. Von den 50.000€ pro Grundstiick werden lediglich 18.000€ durch die Hausbesitzer
getragen. Die verbleibenden Kosten werden auch in diesem Szenario von der Gemeinde oder der
Allgemeinheit getragen.

6.7 Prappach (Haf3furt) — Am Dorfacker

Dem Modell Prappach liegt die nichste Ausbaustufe des Neubaugebietes ,Am Dorfacker” zu
Grunde. Das Gebiet umfasst eine Fliche von ca. 2,8ha, in der 0,5ha Griinflichen enthalten sind.
Als Erwerbskosten fiir die Grundstiicke wurde hier ein Satz von 3,50€/m?2 veranschlagt, was nach
Auskunft des Biirgermeisters ein zu erwartender Preis fiir Ackerland in HafRfurt ist. Das Baugebiet
bietet Platz fiir 16 Wohnhiuser. Aus den Plinen ist ersichtlich, dass eine Bepflanzung mit 20 Biu-
men vorgesehen ist. Zur inneren ErschlieRung vorgesehen wire eine Straffe von 500m Linge. Nach
Riicksprache mit den Zustindigen der Verwaltung in Haf3furt sind hier Herstellungskosten von
800€/m?2 einzuplanen. Die Kosten fiir die Erstellung der Wasser-, Strom- und Gasversorgung wur-
den von den Stadtwerken Haflfurt mitgeteilt. Aufgrund der schon linger zuriickliegenden Planung
sind keine Ausgleichsflichen notwendig, bei Planungsidnderungen kénnten diese allerdings gefor-
dert werden.
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Nachfolgend werden die Kosten in drei Szenarien berechnet. In Szenario 1 werden die Standard-
werte des Folgekostenschitzers iibernommen und ein Gasanschluss der Grundstiicke angenom-
men. Die beiden anderen Szenarien nutzen die Werte der Stadt Haf3furt und ihrer Stadtwerke. Sie
unterscheiden sich darin, dass in Szenario 2 die Grundstiicke an das Gasnetz angeschlossen wer-
den, in Szenario 3 nicht. In allen Szenarien entfillt die potentiell notwendige Vergroflerung bereits
bestehender Infrastruktur. Diese wiirde die Kosten weiter anheben.

6.7.1 Szenario 1

Die Standardwerte des Folgekostenschitzers ergeben fiir Prappach pro Grundstiick Kosten von ca.
107.000€. Die Grundstiickseigentiimer beteiligen sich zu ca. einem Drittel an den Kosten. Den Rest
miissen die Gemeinde und die Allgemeinheit tragen.

Die Gesamtkosten fiir das Neubaugebiet belaufen sich auf ca. 1,7 Millionen Euro in 40 Jahren.

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2%
p.a.), in EUR fur Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung
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Abbildung 7: Kosten Baugebiet Prappach nach Szenario 1 (Quelle: Universitit Bamberg)

6.7.2 Szenario 2

Im zweiten Szenario liegen die Kosten pro Grundstiick bei ca. 110.000€. Etwas unter einem Drittel
dieser Kosten wiirde von den Grundstiickseigentiimern geleistet werden, der Rest von der Ge-
meinde und der Allgemeinheit.

Die Kosten fiir das gesamte Baugebiet iiber 40 Jahre liegen bei ca. 1,9 Millionen Euro. Der Verlauf
der anfallenden Kosten ist in der untenstehenden Abbildung 8 zu sehen.
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Abbildung 8: Kosten Baugebiet Prappach nach Szenario 2 (Quelle: Universitit Bamberg)

6.7.3 Szenario 3

Die Kosten pro Grundstiick liegen hier bei ca. 117.000€, etwa ein Drittel davon wird von den Grund-
stiickseigentiimern {ibernommen, der Rest entfillt auf die Gemeinde und die Allgemeinheit.

Die Gesamtkosten dieser Planungsvariante liegen bei etwa 1,7 Millionen Euro in 40 Jahren. Die
Aufteilung der Kosten auf die verschiedenen Kostentriger ist in der untenstehenden Abbildung 9
zu sehen.
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Abbildung 9: Kosten Baugebiet Prappach nach Szenario 3 (Quelle: Universitit Bamberg)
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6.7.4 Vergleich der drei Szenarien

In allen drei Szenarien liegen die Kosten pro Grundstiick bei mehr als 100.000€. Von diesen miiss-
ten die Grundstiickseigentiimer 35.000€ iibernehmen, der Rest der Kosten wiirde auf die Ge-
meinde und die Allgemeinheit verteilt werden. In den Gesamtkosten von 1.800.000€ sind die Kos-
ten fiir eine benétigte Kanalvergroflerung nicht inkludiert, diese wiirde die Kosten auf iiber zwei
Millionen Euro steigen lassen.

Das realistischste Szenario ist das zweite, da hier sowohl der geplante Gasanschluss der Grundstii-
cke, als auch die Erfahrungswerte der Stadtverwaltung und der Stadtwerke Hafdfurt einbezogen
werden. Auch wenn in allen drei Szenarien eine hohe Belastung aller Akteure zu erwarten ist, ist
das Ergebnis dieses Szenarios fiir alle Beteiligten die teuerste Variante, wobei vor allem die Ge-
meinde und die Allgemeinheit im Lauf der Jahre stark belastet werden. Dies trifft umso stirker zu,
wenn die Grundstiicke nicht verkduflich sind und in Gemeindehand bleiben. Aufgrund der vielen
ungenutzten Bauflichen in Prappach, welche bereits jetzt Kosten verursachen, wire es giinstiger
diese einer Nutzung zuzufiihren.

6.8 Maroldsweisach

Da in Maroldsweisach kein Neubaugebiet geplant ist, soll sich anschliefRend auf die Ermittlung der
Erschliefungskosten und laufenden Kosten durch die leerstehenden Grundstiicke konzentriert
werden. Die Kostenpositionen wurden aus dem Folgekostenschitzer {ibernommen.

Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2%
p.a.), in EUR fur Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der
erstmaligen Herstellung
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Abbildung 10: Kostenschitzung Maroldsweisach (Quelle: Universitit Bamberg)

Da keine aktuellen Zahlen aus Maroldsweisach vorlagen, wurde auf eine angepasste Berechnung
verzichtet. Als Fliche wurden 2,9ha ungenutzte Fliche ermittelt. Um Platz fiir die Infrastruktur-
einrichtungen zu schaffen, wurde der Wert auf 3,2 ha erhoht. Mit diesem Wert errechnet der Fol-
gekostenschitzer 2,9ha Nettowohnbauland. Das Bauland wurde auf 22 Wohneinheiten aufgeteilt.
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Fur den Flichenankauf wurde wieder mit einem Preis von 1,50€ gerechnet, die Abwasserentsor-
gung wird durch ein Mischsystem tibernommen. Es wurden keine Griin- oder Ausgleichsflichen,
sowie Kosten fiir Stralenbdume berechnet. Aufgrund der Fliche und benoétigter Infrastruktur
wurde wieder von einer inneren Erschliefung ausgegangen.

Anders als in den Szenarien fiir Prappach tragen hier die Grundstiickseigentiimer den Grofteil
der Kosten pro Haus. Die Kosten pro Haus liegen bei unter 50.000€ tiber 40 Jahre, die Gesamtkos-
ten tiber diesen Zeitraum bei etwa einer Million Euro, wobei ca. die Hilfte von den Grundstiicks-
eigentiimern getragen wird (vgl. Abb. 10). Der Grund fiir die besondere Zusammensetzung der
Kosten (und der hohe Anteil der Grundstiicksbesitzer und Investoren) liegt in der Nichtbeachtung
der Kosten fiir Griinflichen und Strafenbiaume.

6.9 Bewertung der Szenarien des Folgekostenschitzers

Die oben beschriebenen Szenarien zeigen auf, dass bei einer ersten Kalkulation mit dem Folgekos-
tenschitzer die Kosten, sowohl fiir die Eigentiimer vor allem jedoch fiir die Allgemeinheit und
Gemeinde, eher unter- als tiberschitzt werden. So kénnen ,unwichtige“ Posten, welche in den ers-
ten Planungen moglicherweise vernachlissigt werden, wie etwa StraRenbdume oder Griinflichen,
die Gesamtkosten stark steigen lassen.

Allen Szenarien gemeinsam ist, dass die Kosten fiir Ausgleichsgebiete nicht berticksichtigt wurden
und damit Kostensteigerungen gegeniiber dem Ergebnis des Folgekostenschitzers zu erwarten
sind. Die Preise fiir den Erwerb des Grundstiicks orientieren sich an den Preisen fiir Ackerland
(laut Bodenrichtwerten 2015) im Landkreis Haflberge. Sollten in einem Neubaugebiet Griinflichen
vorherrschen, kann der Grunderwerb auch giinstiger ausfallen. Grund fiir die Verwendung der
Preise fiir Ackerland ist die Annahme, dass die Gebiete in Gemeindendhe kostenintensiver als wei-
ter entfernte Flurstiicke sind.

Eine weitere mogliche Fehlerquelle ist die Verwendung der Standardwerte. Beim Vergleich der
Szenarien 1 und 2 des Planungsbeispiels , Prappach — Am Dorfacker ist ersichtlich, dass die Stan-
darddaten des Folgekostenschitzers, bei ansonsten unveridnderten Werten, niedrigere Kosten er-
warten lassen als mit den Daten der Stadt(werke) Haf3furt zu erwarten sind. Da sich die Daten der
Stadt Haflfurt auf ein vergleichbares Baugebiet beziehen, sind diese Daten fiir das Szenario ver-
mutlich realititsniher als die Daten des Folgekostenschitzers.

Das Berechnungsbeispiel fiir Maroldsweisach ist schwierig einzuschitzen, da die Infrastruktur ver-
mutlich auch ohne die erschlossenen Grundstiicke errichtet worden wire und die Kosten ebenso
anfallen wiirden. Dennoch fallen die Kosten fiir diese Grundstiicke an und sind daher fiir die ort-
liche Verwaltung ein realer Kostenaufwand.

Insgesamt lisst sich feststellen, dass sich mit Hilfe des Folgekostenschitzers die Kosten von Bau-
gebieten durchaus abschitzen lassen, wobei die Genauigkeit der Schitzung stark von der Qualitit
und Aktualitit der verwendeten Daten abhingt. Auch ist es wichtig im Hinterkopf zu behalten,
dass der Folgekostenschitzer nur fiir die Kosten der technischen Infrastruktur zu verwenden ist,
weitere Infrastruktur, wie etwa benétigte Schulen oder Kindergirten, kénnen die Gesamtkosten
tiir ein Neubaugebiet weiter in die Hohe treiben.

Aufgrund der anfallenden Kosten fiir Bauplitze und Leerstinde, welche auch anfallen, wenn diese
nicht genutzt werden, sollten die Gemeindeverwaltungen versuchen, die Eigentiimer dieser Grund-
stiicke von einer Kooperation zu iiberzeugen. Sei es, dass die Grundstiicke wieder ihrem urspriing-
lichen Zweck zugefiihrt werden, oder die Grundstiicke an Interessenten verkauft werden. Dies ist
vor allem vor dem Hintergrund der Situation in Prappach anzuraten, da die Allgemeinheit und die
Kommunen sowohl die Kosten fiir die bereits bestehenden Bauplitze als auch fiir neue Bauplitze
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tragen muss. Hier sollten sich die Mitglieder der oben erwihnten Biirgerinitiative tiber die Auswir-
kungen informiert; mit ihnen zusammen ist nach einer Losung zu suchen.

7 Vergleich verschiedener Modellprojekte

Verschiedene Modellprojekte haben sich bereits dem Thema Leerstand und dessen Vermeidung
gewidmet. Nachfolgend soll eine Auswahl vorgestellt werden. Sie stehen stellvertretend fiir eine
Vielzahl derartiger Projekte. Die grofle Aufmerksamkeit spricht fiir die Aktualitit und Dringlich-
keit des Themas fiir die Gemeindeentwicklung.

7.1 Einddimmung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung innerértlicher Po-
tentiale

Mit dem Ziel, sparsamer mit Flichen umzugehen, schrieb die baden-wiirttembergische Regierung
im Jahr 2002 ein Modellprojekt mit dem Namen ,Eindimmung des Landschaftsverbrauchs durch
Aktivierung des innerértlichen Potentials” (MELAP) aus. Ziel war es, den Flichenverbrauch zu
verringern, indem vermehrt schon bestehende innerértliche Potentiale genutzt werden (wie es in
Prappach ebenfalls Ziel wire).

Instrumente dafiir waren die Modernisierung von Gebduden, die Umnutzung von Gebdauden und
die Bauliickenschlieffung. Insgesamt wurden Vorhaben an 289 Wohneinheiten geférdert, wobei
die durchschnittliche Férderung bei etwa 23.000€ lag. Abbildung 11 zeigt die durchschnittlichen
Kosten fiir Mafinahmen im Projekt MELAP.

Als giinstigste Malnahme erwies sich die Modernisierung von Gebduden. Die Modernisierungs-
maflnahmen beschrinkten sich hierbei nicht nur auf eine energetische Sanierung, etwa durch
Wirmedimmung und Erneuerung der Haustechnik, sondern auch auf einen zeitgemiflen Zu-
schnitt der Rdume, auch der Kiichen- und Sanitirbereiche sowie der Gestaltung des unmittelbaren
Hausumfeldes wie etwa Girten. Insgesamt wurden 105 Modernisierungsprojekte im Rahmen des
MELAP gefordert. Mit Gesamtkosten von unter 100.000€ pro Projekt und etwa 21.000€ Férderung
war diese MaRnahme sowohl fiir die Immobilieneigentiimer wie auch fiir die Férdermittelgeber
effizient.

Umnutzung

* ca. 32.600€ Forderung

* ca. 178.000€ Gesamtkosten
pro Mafnahme

. Bauliickenschliefung
Modernisierung (Neubau)
* ca. 21.000€ Forderung * ca. 32.000€ Forderung
* ca. 98.000€ Gesamtkosten * ca. 292.000€ Gesamtkosten
pro Mafinahme pro Mafinahme

Abbildung 11: Kosten fiir Mafinahmen gegen Leerstand im Modellprojekt MELAP (Quelle: Universitit Bamberg;
Daten: Forschungsgruppe Stadt und Umwelt 2009, S. 44ff.)
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7.2 Leerstandsmanagement der Hofheimer Allianz

In der Hofheimer Allianz sind sieben Gemeinden des Landkreises Hafdberge vereinigt. Eine zent-
rale Aufgabe stellt die Reduzierung von Leerstinden in den Gemeinden dar. Dafiir wurden zu-
nichst Eigentiimer befragt und die Leerstinde kartiert. Weiterhin bietet die Allianz auf ihrer Webs-
ite ein Verzeichnis von zum Verkauf stehenden Leerstinde an (http://immobilien.hofheimer-
land.de/). Um Gebiude zu revitalisieren férdert die Allianz die Beratung von Immobilieneigentii-
mern durch Planungsbiiros, in dem sie die Kosten fiir die Beratung und Entwurfsplanung tiber-
nimmt. Zusitzlich haben die Gemeinden eigene Forderprogramme fiir Modernisierung oder den
Abbruch und Ersatzneubau von Gebiuden aufgelegt. Bei den bisherigen Férdermafinahmen lagen
die Kosten bei durchschnittlich 5.800€ pro Projekt. Zwischen 2008 und 2016 wurden in dem Pro-
jektgebiet 209 Mafinahmen geférdert.

Auch der Landkreis HafRberge bietet unter http://www.wohnraum-hassberge.de/ eine Plattform
mit Informationen zu Verkauf stehenden Immobilien sowie vielen weiteren hilfreichen Informati-
onen an.

8 Handlungsmoglichkeiten zur Vermeidung von Brachen und
Leerstinden

Trotz hoher Nachfragen, lehnen viele Eigentiimer den Verkauf ihrer Grundstiicke ab. Dies nicht
nur vor dem Hintergrund einer relativ stabilen Geldanlage, sondern auch u.a. um Nachkommen
ein Grundstiick in der Heimat bieten zu konnen. Da Leerstinde und ungenutzte Bauplitze die
Allgemeinheit, wie auch die Gemeindefinanzen belasten, stellt sich die Frage, welche Moglichkei-
ten Verwaltungen haben, um die finanzielle Belastung zu verringern, den Eigentiimern die Folgen
des Leerstandes argumentativ zu verdeutlichen und damit eine Basis fiir Kooperationen zu schaf-
fen. Die folgenden neun Punkte sind weiter zu entwickeln (s. auch Abb. 12):

1. Das Gesprich suchen

* Dies sollte die erste und wichtigste Mafinahme sein. In dem Gesprich kann ein Bewusstsein
tiir die Belange beider Seiten geschaffen werden.

= Die Ausgestaltung der Gespriche kann auf verschiedenste Weise geschehen, hervorzuheben
sind allerdings Einzelgesprache mit den Eigentiimern und runde Tische.

» Wichtig hierbei ist es, auf die Argumente der Gegenseite einzugehen.

2. Erhéhung von Grundgebiihren bei gleichzeitiger Senkung der Verbrauchsgebiihren (Infrastruktur, die
von der Gemeinde betrieben wird)

* Durch diese Mafinahme werden Eigentiimer ungenutzter Grundstiicke stirker belastet, als
Eigentlimer von genutztem Wohnraum.

3. Winterdienst

= Schaffung eines Problembewusstseins {iber die Gefahren ungeraumter Gehsteige und not-
falls Durchfithrung des Raumdienstes auf Kosten der Eigenttimer.

4. Zweckentfremdungssatzung

* Wenn eine Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen gefihrdet ist, konnen bayeri-
sche Gemeinden eine Zweckentfremdungssatzung einfithren (Art. 1, Art. 2 des Gesetzes
iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)).
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5. Verkehrssicherungspflicht

= Bei Verstoflen gegen die Verkehrssicherungspflicht, kénnen Gemeinden die Eigentiimer auf
mogliche Kosten hinweisen.

= Nach Verstreichen eines angemessenen Zeitraums, kann die Gemeinde (im Rahmen einer
Ersatzvornahme) selbst titig werden und die Kosten dem Verursacher in Rechnung stellen.

6. Erhéhung der Grundsteuer B

= Diese Mafinahme betrifft alle Eigentiimer von Wohnraum und Bauplitzen und konnte die
Attraktivitit der Gemeinde fiir Neuzuziige senken. Diese Mafinahme ist allerdings aufgrund
der Abschreckung potentieller Kiufer nicht zu empfehlen.

7. Enteignung

» Gegen eine Enteignung sprechen hohe biirokratische Hiirden, sie ist daher nur als letzter
Ausweg zu sehen.

8. Besteuerung von Leerstand

* In anderen Lindern gibt es Steuern auf Leerstinde, Kommunen kénnten sich fiir eine Ein-
fuhrung einer solchen auch in Deutschland stark machen (Grundsteuer C).

9. Information der Allgemeinheit um den sozialen Druck auf die Eigentiimer zu verstirken

» Verstirkte Information der Allgemeinheit iiber die von Leerstand verursachten Folgen von
Leerstand.

Grund-
gebuhren hoch,
Verbrauchsgebiihren
runter

Gesprach suchen Winterdienst

Zweckent- Verkehrs- Erhéhung

fremdungssatzung sicherungspflicht Grundsteuer B

Besteuerung von

Informationsoffensive
Leerstand

Enteignung

Abbildung 12: Handlungsmdoglichkeiten zur Vermeidung von Brachen und Leerstand (Quelle: Universitdt Bamberg)

9 Fazit — Innenentwicklung und Leerstandsmanagement

Der demographische Wandel wird laut Prognosen des Statistischen Bundesamtes auch im Land-
kreis HaSberge einen negativen Einfluss auf die Bevolkerungszahlen haben. Hinzu kommt, dass
das durchschnittliche Alter der Bewohner steigen wird. Eine Folge davon wird voraussichtlich eine
sinkende Nachfrage nach Wohnraum sein. Aus den vorangehenden Kapiteln lisst sich schliefen,
dass Leerstand fiir Gemeinden und ihre Bewohner unterschiedliche negative Folgen nach sich
zieht. Die Bevolkerung leidet unter einem zunehmenden Attraktivititsverlust des eigenen Umfelds
und die Gemeinde hat mit erhohten Kosten und sinkenden Einnahmen zu kimpfen.
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Einige Gemeinden im Landkreis Haf8berge haben schon heute eine vergleichsweise hohe Quote
an Leerstinden, welche sich voraussichtlich auch in den kommenden zehn Jahren kaum bessern
wird, da durch den demographischen Wandel die Bevolkerungszahlen voraussichtlich weiter sin-
ken werden. Fiir die von sinkenden Einwohnerzahlen betroffenen Gemeinden ist eine Ausweisung
von Neubaugebieten voraussichtlich nicht sinnvoll, da zu den Kosten fiir bereits bestehende Infra-
struktur auch die Kosten fiir die neu geschaffene Infrastruktur kommen. Stattdessen sollten Kon-
zepte erstellt werden, mit denen bereits bestehende Leerstinde und Bauliicken wieder bewohnt
werden konnen.

Um eine Zersiedelung zu vermeiden, sollten vor allem Leerstinde und Brachen im Ortsinnenbe-
reich entwickelt werden, wihrend bei Leerstinden im Ortsauflenbereich auch ein Abriss ohne Wie-
deraufbau anzudenken ist. Ein Riickbau der bestehenden Substanz sollte geplant stattfinden, da
sonst bestehende Missstinde verstirkt werden kénnen.

Nach der Gegeniiberstellung der durch den Folgekostenschitzer ermittelten Kosten fiir Neubauge-
biete und Kosten verschiedener Projekte zur Leerstandsbeseitigung zeigen sich Letztere als klar
kostengiinstiger. Fiir die Gemeinden lisst dies den Schluss zu, dass es attraktiver ist, die bereits
bestehenden Potentiale durch, notfalls gemeindespezifische, Forderprogramme zu stirken und die
Sanierung und Bebauung der Immobilien voran zu treiben.

Aus dem Vergleich von Projekten zur Leerstandsbeseitigung ldsst sich schliefen, dass Modernisie-
rungsvorhaben sowohl fiir die Bauherren wie auch fiir Férdergeldgeber giinstiger sind als Umnut-
zungen oder BauliickenschlieRungen. Da mit zunehmender Leerstandsdauer der Wert der Immo-
bilie und die Qualitit der Gebdudesubstanz sowie der verbauten Technik abnimmt und im Gegen-
zug die Kosten fiir eine Wiederherstellung steigen, sollten Gemeinden proaktiv auf die Eigentiimer
von Leerstinden zugehen. Auch wenn sich zukiinftige Leerstinde abzeichnen, sollten die Eigentii-
mer angesprochen werden und mit Thnen Perspektiven fiir die Immobilie besprochen werden.
Vielen Eigentiimern sind die Kosten fiir ihren Leerstand méglicherweise nicht bewusst, daher soll-
ten diese transparent kommuniziert werden.

Auch fiir die Stadt Haffurt, deren Einwohnerzahl laut Prognosen bis 2028 steigen wird, gilt: Einen
Uberschuss an Wohnraum sollte durch eine Nutzung aktueller innerértlicher Potentiale (v.a. Bau-
liicken) vorgebeugt werden. Bei Neubaugebieten sollte im Rahmen des Immobilienlebenszyklus
auch an eine Riickbauplanung gedacht werden. Allgemein bietet sich in dieser Situation an, neue
Ideen anzudenken und neue Wege zu gehen. Wichtig und unerldsslich ist jedoch die Mitnahme
der gesamten Bevolkerung — tiber runde Tische und Ortsbegehungen kénnen Planungsvorhaben
transparent gemacht werden, Potentiale, Hindernisse sowie Kosten gemeinsam diskutiert und
mogliche Alternativen gemeinsam gepriift werden.
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