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Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fir Wohnraum

Das gemeindliche ,Handlungsfeld Wohnen” fordert meines Erachtens parallel zur Thematik ,,Neu Bauen” unser
Engagement im Gemeinderat. Wie in vielen anderen Gemeinden gibt es auch bei uns Leerstand.

Sei es als leerstehende Wohnungen in bewohnten Hausern, sei es als unbewohntes Haus oder sei es als
leerstehendes Gebdude, das ehemals betrieblich genutzt wurde. Immer stellt sich die Frage, ob hier Wohnraum
ermoglicht werden kann.

Mein Gedanke ist, die Arbeit der Gemeinde beim Thema Wohnraum zu erganzen durch
- Erstellen einer Leerstandsanalyse im Ortsinneren.
- Ansprache Wohnungseigentiimer zur (Re)Aktivierung von leeren Mietwohnungen.

- Starkere Information und Forderung der Eigentimer zur Umnutzung/Sanierung von leeren Gebauden in
Wohnraum.

Die bayerische Staatsregierung unterstitzt im Rahmen ihrer Forderinitiative die Gemeinden dabeil

Den ersten Schritt hat der Gemeinderat dankenswerterweise bereits 2015/2016 mit Beauftragung und Annahme
des IKEK gemacht.

Als nachster Schritt ware jetzt nétig, einen GR-Beschlufs zu fassen, vorrangig Innenentwicklung zu betreiben. Dazu
habe ich einen eigenen Antrag eingereicht.

A. Reichel 2020  S.2



Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr

Forderinitiative: Innen statt AuRen

Flr Gemeinden, die Flachen sparen, erhdhen wir den Fordersatz in

der Stadtebauforderung auf bis zu 90 Prozent.

Zielsetzung

Mit der neuen Forderinitiative , Innen statt Aullen” der Stadtebauférderung unterstiitzen wir Gemeinden bei lhrem Engagement zum
Flachensparen.

Projektbeschreibung

* Gemeinden, die sich durch einen Beschluss und ein stadtebauliches Konzept dazu verpflichten, vorrangig Innenentwicklung zu
betreiben, erhalten im Rahmen der Forderinitiative einen Forderbonus von 20 Prozentpunkten. Das bedeutet eine Erhdhung des
Fordersatzes von 60 auf 80 Prozent.

* Finanz- und strukturschwache Gemeinden erhalten einen zusatzlichen Aufschlag von bis zu zehn Prozentpunkten.

* Der Forderanreiz tragt dazu bei, leerstehende Gebadude und Brachen in den Stadt- und Ortskernen wieder nutzbar zu machen und
Innenentwicklungspotenziale freizusetzen.

* Die Abbruchkosten leerstehender, nicht denkmalgeschitzter Gebdude kbnnen geférdert werden. NI P
+ Gemeinden kdnnen die Mittel der Férderinitiative im Rahmen = Gewld -
des Uiblichen Férderverfahrens der Stadtebauférderung bei 1SEK T lagonl | =

der jeweils zustandigen Bezirksregierung beantragen.

innerdrtlicher Forderbonus
Aufwertungsbedarf ﬂw
Beschluss:
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2018:,,So werden in Bayern Flichen geschont”, S. 7 sinnenentwicklung!”
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Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr

Erfassung der Innenentwicklungspotentiale

Entscheidend ist nicht, ob eine Flache als Bauland ausgewiesen

Ist, sondern ob sie verfugbar ist. Wir bieten die Grundlage!

Zielsetzung
Ziel des Forderprogramms ist die Erfassung, Auswertung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen auf kommunaler Ebene,
um die Potenziale der stadtebaulichen Neustrukturierung und Nachverdichtung aufzeigen zu kénnen..

Projektbeschreibung

Den Gemeinden wird eine neue Flachenmanagement-Datenbank Ende 2018 kostenfrei zur Verfligung gestellt.

Die innerortlichen Baullicken, Brachen, minder genutzten Bauflachen und Leerstande kdnnen damit systematisch erfasst werden.
Aus dem Ergebnis kdnnen strategische Konzepte und Projekte zur Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen entwickelt und
fortgeschrieben werden.

Dazu zahlen auch Konzepte zur Revitalisierung alterer Einfamilienhausgebiete, ortskernnaher Bereiche und die Beratung
interessierter Eigentimer.

Wichtig flr eine erfolgreiche Umsetzung ist der friihzeitige Kontakt mit den Grundeigentiimern und der Abgleich der stadtebaulichen
Zielsetzungen mit den privaten Vorstellungen.

Gemeinden, die bereits ihre Flachen erfasst haben, kdnnen ihr bestehendes Flaichenmanagement weiterentwickeln und darauf
Strategien und Konzepte zur nachhaltigen Entwicklung aufbauen.

Quelle: Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr, 2018: ,,So werden in Bayern Flachen geschont”, S. 9
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Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fiir Wohnraum

Die Beteiligten auf dem freien Wohnmarkt:

a) Die aktiven Wohnungssuchenden.
b) Die aktiven Wohnungsanbieter (Eigentimer/Makler).

c) Der Blirgermeister/Gemeinderat (wird um Auskunft/Rat gefragt).

Tl /“‘

Eigentliimer

Interessenten Miet/Kauf

Wohnungsmakler

0y %@?

by

Gemeinde / Bgm.
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Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fiir Wohnraum

a) Die aktiven Wohnungssuchenden.

b) Die aktiven Wohnungsanbieter (Eigentimer/Makler).

c) Der Birgermeister/Gemeinderat (wird um Auskunft/Rat gefragt).
d) Die Eigentimer leerstehender Wohnungen oder Gebaude.

e) Die Bewohner zu groRer Einheiten mit beginnender Uberforderung.

"."\?:..\, /“‘

Eigentimer

Interessenten Miet/Kauf

-----------
L]

., Wohnungsmakler

@@@@@ e

. ,' Gemeinde / Bgm.

Stllles Potentlal
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Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fir Wohnraum

...........
[ 3d ol ]
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Die grofSten Potentiale: o.

H
. .
* R4
* *

a) Eigentlimer, die kdnnten, aber nicht wollen . schiafendes Potential .+
(Arger vermeiden, finanziell uninteressant, Handlungsfreiheit bewahren, etc.). ) e, o* ’
Kann eine lebendige Dorfgemeinschaft ihre Bereitschaft wecken?
Vielleicht ist ein Kompromif8 moglich. Warum sagen Grundgesetz und die bayerische
Verfassung: , Eigentum verpflichtet; sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit
dienen.”?  Wir sollten es zumindest versuchen, diese Menschen zu liberzeugen!

L .t
-----------

b) Passive Eigentiimer, denen ihr Haus und Garten zur Last wird, die aber die gewohnte
Umgebung nicht aktiv verlassen oder die aus Unsicherheit keine Anderung anstreben (z.B. eine
freie Whg. zu vermieten). Es braucht Gesprache und einfiihlsame Beratung, um Vertrauen zu
schaffen und ggf. eine fir alle Seiten positive Losung zu finden.

c) Nicht mehr genutzte Gebaude (z.B. Gewerbe, Landwirtschaft)
= Kubatur umwidmen in Wohnnutzung.
= |KEK / ALE Sonderfonds Férderung ,Umbau statt Neubau®”.
Hier ist Offentlichkeitsarbeit tiber die Férderinitiativen der Staatsregierung nétig. Zusammen
mit der Bereitschaft der Gemeinde, die Stadtebauféorderungsmittel zusammen mit dem
kommunalen Eigenanteil auch an Dritte weiter zu bewilligen. (s.a. imformationsfiyer des stmb zur Forderinitiative , Innen statt Ausen”)

A. Reichel 2020 S.7



Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fir Wohnraum

Die Vorteile:

< Wir ,schaffen” ziigig Wohnraum ohne aufwendige Bauleitplanung.

+» Die dorfliche Innenentwicklung erhalt Vorrang.

s Wir sparen wertvolle Ressourcen und unterstiitzen damit den Kampf gegen den Klimawandel.
** Der Ortskern wird starker belebt.

+* Die Solidaritat in der Dorfgemeinschaft wird gestarkt.

+ Die charakteristischen ortsbildpragenden Geb&dude bleiben erhalten, evtl. behutsam angepasst
und asthetisch aufgewertet.

s Wir versiegeln weniger Flachen. Unsere guten Boden kdnnen uns weiterhin gute Ertrage
schenken.
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Innenentwicklung jenseits von Neubauten: Ein Konzept fir Wohnraum

Ausblick:

v  Erstellen einer Leerstandsanalyse im Ortsinneren.
v’ Ansprache Wohnungseigentiimer zur Reaktivierung von leeren Mietwohnungen.

v Starkere Information und Férderung der Eigentiimer zur Umnutzung/Sanierung von leeren Geb3uden zu
Wohnraum.

Wenn diese MaRnahmen durchgefiihrt sind, wird nach meiner Uberzeugung bereits einigen unserer Singles und
Paare (die heute im Ort keine Wohnung finden) geholfen werden kénnen.

Was offen bleibt, ist die ungebremste Preissteigerung u.a. durch prozentuale Erfolgshonorare der Makler.

Um hier Auswiichse wie in Miinchen zu bremsen, sollten wir idealerweise bereits nachdenken tber die
Markterganzung durch eine Kommunale Wohnungsvermittlung.

Parallel und vollig unabhangig von diesen Aktivitaten ist der Erwerb von preisglinstigen Griinflachen
(moglichst im Siedlungsbereich oder am Siedlungsrand) durch die Gemeinde unverzichtbar, um im
Handlungsfeld Wohnen nicht komplett der Marktspekulation ausgeliefert zu sein. Denn die enorme
Nachfrage nach Wohnraum lasst sich nicht alleine durch die Innenverdichtung abdecken.

Alle Moglichkeiten fiir Wohnraum im Ortsinneren schnellstmoglich auszuschépfen fiihrt zudem
deutlich rascher zu Ergebnissen als die parallel notwendige Schaffung von Neubaugebieten. Denn es
ist dafiir keine umfangreiche Bauleitplanung notig.
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