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1. Einleitung

1.1. Beweggriinde und Anlass

,Das seit Jahren bestehende Planungsparadigma Innen vor AuBen muss in der kommunalen Praxis

endlich starker angewandt werden!“!

Mit diesen Worten weist Prof. Dr. Hans-JUrgen Seimetz, Prdsident der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid, auf die sich in der Ortsentwicklung immer noch darstellende Asymmetrie bei
der Prioritatensetzung zugunsten der AuRenentwicklung. Trotz des bestehenden Paradigmas bzw.
des stadtebaulichen Leitbildes, welches in § 1a Absatz 2 Satz 1 des Baugesetzbuches sowie im
Raumordnungsgesetz unter § 2 Absatz 2 Satz 6 gesetzlich festgeschrieben ist, sind sich Fachexper-
ten einig, dass in Gemeinden Uberwiegend eine Bevorzugung der AuRenentwicklung stattfindet,
die zukinftig folgenschwere Auswirkungen auf die Altortbereiche mit sich bringen wird. Schon
heute lasst sich eine Diskrepanz zwischen dem baulichen Zerfall und der erhdhten Leerstands-
quote von Gebduden in den historischen Ortskernen und der parallelen Mobilisierung von Aulien-
entwicklungspotentialen (Neubaugebieten auf der ,griinen Wiese"), trotz andauernder demogra-
fischer Veranderungsprozesse, feststellen. Auch der Urbanisierungsprozess ist aktuell noch nicht
abgeschlossen, sodass insbesondere peripher gelegene Gemeinden weiterhin schrumpfen. Die
Folge ist eine sinkende Nachfrage nach Bauland und Wohnraum. Dabei stellt sich die Frage, inwie-
weit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestehen kann, wenn fort-
wahrend die vermeintlich einfacher umzusetzende AulRenentwicklung, der Mobilisierung von In-
nenentwicklungspotentialen vorgezogen wird. Ferner birgt diese Tendenz die Gefahr eines eigen-
verantwortlichen Angebotstberhangs und die daraus folgende Leerstandsentwicklung und Immo-
bilienentwertung im Altortbereich.? Eine vorrangige, bestandsorientierte Innenentwicklung ist
deshalb Gebot der Stunde und muss mithilfe klassischer und innovativer Methoden und Instru-
mente gefordert werden. Zwischen Theorie und Praxis ergeben sich jedoch erhebliche Unter-
schiede hinsichtlich der Anwendbarkeit von InnenentwicklungsmaBnahmen und ihrem Wirkungs-
grad.

Prof. h.c. Dr.-Ing. Karl Ziegler vom Lehr- und Forschungsgebiet ,Landschafts- und Freiraument-
wicklung” an der Technischen Universitat Kaiserslautern untersuchte im Rahmen des Modellpro-
jekts ,,Kommune der Zukunft Martinshohe”, was geleistet werden muss, um die (bauliche) Innen-
entwicklung zu fordern und wo Grenzen und Hemmnisse in der operativen Umsetzung liegen.
Mitunter konnten folgende Erkenntnisse im Rahmen der zweieinhalbjahrigen Projektlaufzeit ge-
wonnen werden:

,Die bauliche Innenentwicklung kann planerisch systematisch vorbereitet werden. Im Ge-
gensatz zur AuBenentwicklung kann aber die Umsetzung weder quantitativ noch rdumlich
und zeitlich kalkuliert werden (Komplexitat und Diversitdt von Interessen). Die Umsetzung

! Postulat ,,Innen- vor AuRenentwicklung”.
2Vgl. Raab, A. (2006). Nachfrageorientierte Innenentwicklung und Flichenmanagement bei Stadt- und Dorfumbau;
In: Mitteilungen des DVW-Bayern e.V. 50. Jahrgang, Heft 4/2006, S. 1.
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von Malnahmen der Innenentwicklung ist ein Zufallsprodukt von (privaten) Akteuren. Die-
ses Produkt entsteht vorrangig auf der Grundlage bestimmter Lebensumstdnde und we-
niger aufgrund gezielter Unterstltzung, Forderung oder Beratung, die den Prozess maxi-
mal katalysieren kénnen.”?

-, Die bauliche AulRenentwicklung sollte nicht als zum Innenpotential konkurrierende Ange-
botsplanung, sondern nur als Auffangplanung zur Deckung von Nachfragespitzen betrie-
ben und folglich in mehrere, kleinere Realisierungsabschnitte unter Nutzung vorhandener
ErschlieRungssysteme gegliedert werden.“?

Die Mitarbeit am Modellprojekt als wissenschaftliche Hilfskrafte, die gewonnenen Erkenntnisse
und die genannten Thesen waren die ausschlaggebende Motivation, uns mit diesem Thema de-
tailliert zu beschaftigen. Der Vergleich mit anderen Gemeinden in Rheinland-Pfalz (eine Gemeinde
je Landkreis)®, die bereits deutliche Erfolge hinsichtlich der baulichen Innenentwicklung erzielen
konnten, steht im Mittelpunkt der Arbeit.

Der aktive Umgang mit dem Thema der baulichen Innen- und AulRenentwicklung in Gemeinden
mit weniger als 5.000 Einwohnern wurde in der Wissenschaft bislang bedeutend weniger disku-
tiert als in groReren Stddten. Dies zeigt sich an der relativ geringen Anzahl von Veroffentlichungen
zum operativen Umgang mit schrumpfenden Dérfern und zur Untersuchung der baulichen Innen-
entwicklung in der Praxis. Die vorliegende Arbeit zeigt, inwieweit die Umsetzung von Innenent-
wicklungsmaBRnahmen in den untersuchten Gemeinden gesteuert werden konnte und ob die
These , die Umsetzung von MalRnahmen der Innenentwicklung ist ein Zufallsprodukt von (privaten)
Akteuren, welches lediglich planerisch vorbereitet werden kann“ zutrifft. DiesbezUglich ist auch
die Steuerung der (baulichen) AuRenentwicklung von grofsem Interesse.

1.2. Fragestellung und Zielsetzung

Wie das Leibniz-Institut fir okologische Raumentwicklung aus einer bundesweiten Studie konklu-
dierte, stehen in der Bundesrepublik Deutschland derzeit ca. 120.000 ha bis 165.000 ha Brachfla-
chen und Bauliicken fir die Innenentwicklung zur Verfligung, von denen mehr als ein Viertel (ca.
30.000 ha bis 41.250 ha) in Gemeinden unter 5.000 Einwohnern liegen. Diesbeziiglich ermittelte
eine Online-Umfrage im Auftrag des BBSR, dass hiervon 20% kurzfristig aktvierbar seien.® Brach-
flachen und Bauliicken sind nur ein Teil des breiten Spektrums an Innenentwicklungspotentialen.
Doch wieso wird, hinsichtlich der Gegebenheiten, immer noch die AuBenentwicklung fokussiert.
,Die tatsachliche Umsetzung, also die Mobilisierung von Flachenreserven, ist noch mal ein eigenes

3vgl. Ziegler (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation. Kaiserslautern, S.9 ff.

4 Ebenda.

5 Ausnahme: Eifelkreis Bitburg-Prim

6 Vgl. Leibniz-Instituts fir dkologische Raumentwicklung. <https://www.ioer.de/presse/einzel-
2014/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=172&cHash=4aaa8d34ecaaal7904596924ad3ce3d8>, Zugriff: 15.03.2018.
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und schwieriges Thema, flr das es keine Patentrezepte gibt. Hierzu werden sich auch heute noch
Gedanken gemacht wie unter immer schwieriger werdenden Rahmenbedingungen eine erfolgrei-
che Umsetzung erreicht werden kann.””

Der Prozess zur Findung einer erfolgsversprechenden (Ideal-)Losung, welche die bauliche Innen-
entwicklung fordert und eine nachhaltige Zukunftssicherung der Gemeinden durch die Starkung
der Ortskerne bezweckt, ist noch nicht abgeschlossen. Mittels statistischen Erhebungen und eines
umfangreichen Vergleichs von Gemeinden mit verschiedenen Rahmenbedingungen aus unter-
schiedlichen, rheinland-pfalzischen Landkreisen sollen Probleme und Hemmnisse sowie Best Prac-
tices aufzeigt werden. Neben der fokussierten baulichen Innenentwicklung ist eine umfangreiche
Betrachtung der baulichen AuRenentwicklung erforderlich, um den gegenseitigen Einfluss sowie
die Prioritdtensetzung der Gemeinden untersuchen zu konnen.

Zusammengefasst werden folgende zentrale Fragen behandelt:

- Wird dem Postulat ,,Innen- vor AuRenentwicklung” in der Praxis Rechnung getragen?

- Gibt es fur die Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen ein Patentrezept bezie-
hungsweise eine erfolgsversprechende Methodik oder stellen sich Erfolge als Zufallspro-
dukte dar, welche von Planern weder gesteuert noch beeinflusst werden konnen?

- Welche MaRRnahmen und Forderungen konnten, in Bezug auf die bauliche Innenentwick-
lung, Erfolge erzielen; welche blieben erfolglos?

- Wo und warum stolit die Umsetzung von baulichen InnenentwicklungsmaRRnahmen auf
Grenzen und Hemmnisse?

- Wie beeinflusst eine parallel zur Innenentwicklung vollzogene AuRRenentwicklung (Parallel-
strategie) die operative Umsetzung von Innenentwicklungsmalnahmen?

- Wie beeinflussen unterschiedliche Rahmenbedingungen von rheinland-pfalzischen Kom-
munen die Strategie- und Malknahmenauswahl hinsichtlich der baulichen Innen- und Au-
Benentwicklung?

7 Vgl. Prof. Dr. Hans-Jirgen Seimetz- Podiumsdiskussion - Tagung Innenentwicklung Schweiz: Maglichkeiten und
Herausforderungen; youtube.com. (2013) <https://www.youtube.com/watch?v=c4eUx02_DNM>, Zugriff:
15.03.2018.
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1.3. Aufbau und Methodik

Das methodische Vorgehen der Arbeit setzt sich aus drei zentralen Elementen zusammen.

1. Theoretische Grundlagen
2. Bauliche Innen- und AuRenentwicklung in der Praxis
3. AbschlieRender Vergleich zwischen Theorie und Praxis

Nach der Einfihrung im ersten Kapitel, widmet sich das zweite Kapitel ,Theoretische Grundlagen”
ausschlieBlich dem Grundwissen zum Thema ,bauliche Innen- und AuBenentwicklung”.® Ausge-
hend von einem kurzen Abriss der zentralen Trends der gemeindlichen Entwicklung, zeigt das Ka-
pitel die planerischen Handlungserfordernisse auf, die sich daraus ableiten. Es folgt eine ausfihr-
liche Definition sowie die planungsrechtliche Einordnung der Begrifflichkeiten ,Innen- und Aulien-
entwicklung”. Nachfolgend wird das gesamte Spektrum der baulichen Innen- und AuBenentwick-
lung detailliert vorgestellt und es werden einschlagige rechtliche Rahmenbedingungen zur Mobi-
lisierung von Innen- und AulRenentwicklungspotentialen beschrieben. Danach erfolgt eine um-
fangreiche Erlauterung der Rahmenbedingungen zur Mobilisierung der Potentiale. Diesbezlglich
wird ein besonderes Augenmerk auf die vorhandenen Restriktionen gelegt, welche die erfolgrei-
che Umsetzung von Innen- und AuRenentwicklungsmallnahmen hemmen kdnnen. Zuletzt werden
die Vorgehensweisen bei der Innen- und AulRenentwicklung untersucht und verglichen.

Im Kapitel ,bauliche Innen- und AulRenentwicklung in der Praxis” werden die Erkenntnisse aus den
theoretischen Grundlagen hinsichtlich ihrer Relevanz in der Praxis Uberprift. Der Vergleich zwi-
schen Theorie und Praxis sowie die Antwort auf die zentralen Fragen erfolgt auf der Grundlage
von Expertengesprachen, die mithilfe eines entwickelten Leitfadens durchgeflhrt wurden. Geeig-
nete Gemeindevertreter werden systematisch ausgewahlt. Durch die Expertengesprache und die
anschliefende Auswertung konnen Strategien und Malnahmen detektiert werden, die sichtliche
Erfolge in der operativen Umsetzung erzielt haben. Diese werden abschlieRend, nach verschiede-
nen Szenarien geordnet, aufgefiihrt. Zuletzt werden Steckbriefe zu den untersuchten Orts- und
Verbandsgemeinden angefertigt®, welche die individuellen Ergebnisse der Expertenbefragungen
beinhalten sowie Strategien im Umgang mit der baulichen Innen- und AulRenentwicklung erklaren.

Das letzte Kapitel beschaftigt sich mit dem abschlieRenden Vergleich zwischen Theorie und Praxis
sowie zukinftigen Anforderungen der baulichen Innen- und AuRenentwicklung an die Gemeinden.
Die nachfolgende Abbildung visualisiert die angewandte Methodik der vorliegenden Arbeit.

8 Eine intensive und explorative Literaturrecherche fungierte als Grundlage fur den theoretischen Teil.
° Die Gliederung der Steckbriefe ergibt sich aus dem Interviewleitfaden.
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2. Theoretische Grundlagen

2.1. Dorfentwicklung unter dem Einfluss vergangener und aktueller Trends / Entwicklungslinien
in Rheinland-Pfalz

In den letzten Jahren und Jahrzehnten haben verschiedene Faktoren zu erheblichen Veranderun-
gen in den Strukturen landlich gepradgter Orte geflihrt. Diese Entwicklungen - vor allem in der Er-
werbsstruktur - bedingten einen Strukturwandel in der Landwirtschaft und fihr(t)en zu Funktions-
verlusten von Hofstellen und zur notwendigen VergréRerung von Betriebsstellen. Uberlagert wur-
den diese Entwicklungen von demographischen Verdanderungen, Bevdlkerungsriickgange und
Uberalterung, sowie die Verschlechterung lokaler Versorgungssituation.

Der Altortbereich ist mit den Problemen des demographischen Wandels und mit den damit ein-
hergehenden Leerstanden konfrontiert, was aber von vielen Kommunen vernachlassigt wird. Die
seit den 1960er Jahren verstdrkte Ausweisung von Neubaugebieten fordert die Abwartsspirale, in
welcher sich die Ortskerne befinden. Aus diesen Griinden wird bereits seit vielen Jahren von der
Politik und Planung das Ziel gesetzt, die Flacheninanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung
zu verringern und sich folglich auf eine baubestandorientierte Innenentwicklung zu konzentrie-
ren.? Funktionsfahige und attraktive Ortskerne rlcken, in Bezug auf eine nachhaltige Zukunftssi-
cherung, in das Interessenfeld der Kommunen.

Wichtige Entwicklungen in Rheinland-Pfalz beziglich der aktuellen baulichen Innenentwicklung
waren etwa:

- Bevolkerungsentwicklung und demographischer Wandel mit Ausblick auf die Zukunft
- Bauliche Aktivitat (Zahl der Wohnungen)

- Belegungsdichte und HaushaltgroBen (Personen pro Wohnung)

- Siedlungs- und Verkehrsflache (in Bezug auf das 30-ha-Ziel)

Bevolkerungsentwicklung und demographischer Wandel

Bisherige Entwicklung (1990 — 2016) :*

1990 lebten in Rheinland-Pfalz rund 3,76 Mio. Einwohner. Bis zum Jahr 2004 wuchs die Bevolke-
rung auf ihren chronologischen Hohepunkt von 4,06 Mio. Einwohnern. Bis 2012 wurde ein Rick-
gang auf 3,99 Mio. verzeichnet. Seither steigt die Bevdlkerungszahl wieder an. 2016 lebten ca.
4,07 Mio. Menschen in Rheinland-Pfalz. Die Bevolkerung nahm im Zeitraum von 1990 bis 2016 um
ca. 8 % zu (s. Abb. 4).

10vgl. Ziegler, K. (2013). Rdume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen
Wandels- Aufgaben und Losungsansatze, S. 93.

1 vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz <https://www.statistik.rlp.de/de/gesellschaft-staat/bevoelkerung-
und-gebiet/zeitreihen-land/tabelle-2/>; Zugriff: 05.04.2018.
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Im angegebenen Zeitraum kann also nicht von einem landesweiten Bevolkerungsriickgang gespro-
chen werden.

Im gegebenen Zeitraum kann aber eine Uberalterung der Bevélkerung konstatiert werden. Die
Altersgruppe >65-Jdhrigen stieg von 597.278 (1990) auf 863.876 (2016). Die Altersgruppe <20
Jahre sank dagegen von 791.489 (1990) auf 747.255 (2016). Die Gruppe der 20 bis 65-Jahrigen
stieg unwesentlich von ca. 2,37 Mio. (1990) auf 2,45 Mio. (2016). 2

Bevolkerungsvorausberechnung (bis 2035, 2060):13

4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000

2.500.000

-16,77 %
2.000.000
-29,37 %
1.500.000
42,67 % 3591 9%
1.000.000
2 e 28,21 %
500.000 < 2
3994366 732.844 7 3841610 637.543 5 9 3367.364 526121 3

2013 2035 2060

Bevolkerung

insgesamt Unter 20 m20-65 W65 und lter

Abbildung 2 Prognose Uber die Entwicklung der Bevolkerung und Altersstruktur in Rheinland-Pfalz bis 2035 und
2060 (Basisjahr: 2013)* (Eigene Darstellung)

Die Prognosen gehen von einer Abnahme der Bevdlkerung aus. Die vierte regionalisierte Bevolke-
rungsvorausberechnung fir Rheinland-Pfalz (mittlere Variante) mit dem Basisjahr 2013 (ca. 3,99
Mio. Einwohner) errechnet einen Bevolkerungsriickgang um 3,82 % bis zum Jahr 2035 (ca. 3,84
Mio. Einwohner); bis 2060 um 15,70 % (ca. 3,37 Mio. Einwohner).

Die Prognose geht von einer weiterhin progredienten Uberalterung der Bevolkerung aus. Diese
wurde, nach Altersgruppen aufgeschlisselt, bis zum Jahr 2060 berechnet. Die Prognose zeigt eine

12 yg|. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz <https://www.statistik.rlp.de/de/gesellschaft-staat/bevoelkerung-
und-gebiet/zeitreihen-land/tabelle-4/>; Zugriff: 05.04.2018.

1B vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2060, Vierte regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung (Basisjahr 2013).

14 vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2060, Vierte regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung (Basisjahr 2013).
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deutliche Abnahme der <20-Jahrigen (-28,21 %) und der 20 bis 65-Jahrigen (-29,37 %). Die Alters-
gruppe der >65-Jahrigen steigt bis 2060 um 35,91 %.

. Bevélkerung 2035

Abnahme gegenuber 2013
[ 9% und mehr (12)
[ 6 biso% (3)
13 bise% (5)
[] unter3% (6)

Zunahme gegeniber 2013
[] unter3% 7)
1 3% und mehr (3)

Land: Abnahme 3,8%
() Anzahl der Verwaltungsbezirke

Abbildung 3 Entwicklung der Einwohner nach Landkreisen und kreisfreien Stadten in Rheinland-Pfalz im Zeitraum
von 2013 - 2035 nach Bevélkerungsvorausberechnung®

Abbildung 3 zeigt die Bevolkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2035 aufgeschlisselt nach
Landkreisen. Dies flhrt zu folgenden Ergebnissen:

- Die Entwicklung der Landkreise verlauft unterschiedlich.

- Es existieren viele schrumpfende und wenige wachsende Landkreise.

- Die wachsenden Landkreise und kreisfreien Stadte konzentrieren sich in den Metropolre-
gionen Rhein-Neckar und Rhein-Main, an der Grenze zu Baden-Wirttemberg und Hessen,
sowie an der Grenze zu Luxemburg.

Die Bevolkerungsstruktur in den rheinland-pfalzischen Landkreisen wird nicht homogen steigen
oder fallen. Wachstums- und Schrumpfungsregionen lassen sich geographisch einfach verorten.
Dadurch entstehen auf der regionalen Ebene unterschiedliche Rahmenbedingungen fir die Innen-
und AulBenentwicklung. In prosperierenden Regionen werden nachfragebedingte Ortskernentlee-
rungen, aufgrund von Leerstanden, eine untergeordnete Position einnehmen, im Gegensatz zu
stark schrumpfenden Regionen, wie etwa der Stidwestpfalz. Gemeinden an den stdostlichen und

15 vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2018): Kreisfreie Stadte und Landkreise in Rheinland-Pfalz, Ein Ver-
gleich in Zahlen, S. 25.
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dstlichen Grenzen von Rheinland-Pfalz kénnen von den Synergien und Uberschwappeffekten aus
anderen Bundeslandern und den Metropolregionen (Rhein-Neckar, Rhein-Main) profitieren. Land-
liche Regionen, wie der Kreis Kusel, sind von Einwohnerverlusten bedroht.

Starke Bevolkerungsriickgdange in landlich gepragten, strukturschwachen Regionen verstarken
Probleme in der Tragfahigkeit der ortlichen Infrastruktur. In diesen Bereichen wird die Innenent-
wicklung von weit groRRerer Bedeutung sein als in prosperierenden Gemeinden. In Wachstumsre-
gionen und in wachsenden Gemeinden ist eine hohere Nachfrage und infolgedessen Siedlungs-
druck zu verzeichnen. Die Schaffung von Wohnraum in direkter Nahe zum Arbeitsumfeld gestaltet
sich zunehmend problematischer. Da das Angebot begrenzt ist, kdnnen Potentiale im Innenbe-
reich einfacher vermarktet werden, was in Folge eine Erhdhung der Mietpreise nach sich zieht.
Schon jetzt sind die Bodenrichtwerte in der rheinnahen Vorderpfalz um ein Vielfaches héher als in
der Westpfalz.'® In schrumpfenden Regionen und Gemeinden liegt das Angebot weit hoher als die
Nachfrage. Potentielle Mietrenditen bewegen sich im unteren Bereich, Kaufer haben eine groRere
Auswahl an geeigneten Objekten und kdnnen zwischen Neubaugebiet oder Altort wahlen.

Entwicklung der Zahl an Wohnungen?’

Die Anzahl an Wohnungen'® nahm im Zeitraum von 1990 bis 2016, im Gegensatz zur Bevolkerung,
kontinuierlich zu (s. Abb. 4). Im Jahr 1990 verzeichnete Rheinland-Pfalz einen Bestand von 1,56
Mio. Wohnungen. 2016 stieg die Zahl auf 2,07 Mio. Wohnungen. Insgesamt stieg die Zahl in 26
Jahren um ca. 33%.

Synoptische Darstellung von Entwicklung Bevolkerung, Wohnungen und Belegungsdichte

Abb. 4 zeigt die Entwicklungen der Bevolkerungszahl, der Anzahl an Wohnungen sowie der Bele-
gungsdichte in Rheinland-Pfalz zwischen 1990 und 2016. Wie zu erkennen ist, stieg die Zahl an
Wohnungen kontinuierlich und in starkerem Umfang als die Bevdlkerung. Die Belegungsdichte
sank im gleichen Zeitraum um ca. 18,7 %.

16 Bodenrichtwerte im Neubaugebiet in Bann (LK Kaiserslautern) ca. 130 €/m? und in Maikammer (LK Stdliche Wein-
straRe) 380 €/m?2.

7vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2017): Bestand an Wohngeb&uden und Wohnungen am 31. Dezem-
ber 2016, S. 6.

18 Unter einer Wohnung sind nach auBen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in der Regel zusammenlie-
gende Rdume zu verstehen, die die Flihrung eines eigenen Haushaltes ermoglichen. Eine Wohnung hat grundsatz-
lich einen eigenen abschlieRbaren Zugang unmittelbar vom Freien, einem Treppenhaus oder einem Vorraum, ferner
Wasserversorgung, Ausguss und Toilette.” Vgl. Vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2017): Bestand an
Wohngebauden und Wohnungen am 31. Dezember 2016, S. 5.
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Dies ergibt fir Rheinland-Pfalz folgende statistische Tendenzen:

- Uberproportionales Wachstum der Anzahl von Wohnungen.
- Geringere Belegungsdichte pro Wohneinheit.
- Geringflgiges Wachstum der Bevolkerung.

Entwicklung der Bevélkerung* =——CEntwicklung der Wohnungen** =——CEntwicklung der Belegungsdichte*** ——Trendlinie Bevélkerung (linear)

4.500.000 2,5

4.000.000 2,3

3.500.000

3.000.000

2.500.000

2.000.000 ﬁ_l_ 32’90 % 14

1.500.000 12

Personen pro WOhnung

Bevélkerungszahl & Wohnungen

1.000.000 1
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abbildung 4 Synopse aus Bevdlkerungsentwicklung, Entwicklung der Wohnungen und der Belegungsdichte in Rhein-
land-Pfalz von 1990 bis 2016% (Eigene Darstellung)

Die Belegungsdichte (Anzahl der Personen je Wohnung) wird als Quotient berechnet und als
Durchschnittswert angegeben. Dazu wird fir jedes Jahr die Bevolkerungszahl durch die Zahl an
bestehenden Wohnungen geteilt. Im Untersuchungszeitraum sank die Belegungsdichte von ca.
2,41 im Jahr 1990 auf ca. 1,96 im Jahr 2016. Die Belegungsdichte reduzierte sich um ca. 0,45 Per-
sonen pro Wohneinheit. Diese Abnahme ist ein Resultat aus der Korrelation der unterschiedlichen
Wachstumsraten in der Bevolkerung (1990-2016: ca. 8 %) und Wohnungsanzahl (1990-2016: ca.
33 %). Wahrend im Untersuchungszeitraum die Bevolkerungszahl um 302.543 stieg, erhdhte sich
die Zahl der Wohnungen um 513.576.

Mit Hinsicht auf die bisherige Entwicklung muss davon ausgegangen werden, dass die Zahl der
Wohnungen in den nachsten Jahren weiter ansteigt. Das bedeutet, es findet eine weitere nicht
unwesentliche Schaffung von neuem Wohnraum statt. Dieses Wachstum steht in keiner Relation
zur Bevolkerungsentwicklung. Theoretisch misste sich die gesamte Bevolkerung auf den vorhan-
denen Bestand an Wohnungen verteilen (Belegungsdichte=1,96 im Jahr 2016). In der Realitat
steht der Zahl an Wohnungen (2016: 2,07 Mio.) die Zahl privater Haushalte?° (2016: ca. 1,95 Mio.)

% Eigene Zusammenstellung und Darstellung als Auswertung von Daten des statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz. Zur Erlauterung der Indikatoren: *Bevolkerung insgesamt; ** Wohnungen in Wohngeb&duden und Nichtwohn-
gebduden; ***Personen pro Wohnungen.

20 Als Haushalt zahlt jede zusammenwohnende und eine wirtschaftliche Einheit bildende Personengemeinschaft
(Mehrpersonenhaushalte) sowie Personen, die allein wohnen und wirtschaften (Einpersonenhaushalte, zum Beispiel
auch Einzeluntermieter). Zum Haushalt kdnnen verwandte und familienfremde Personen gehéren. Gemeinschafts-
unterklnfte gelten nicht als Haushalte, konnen aber Privathaushalte beherbergen (zum Beispiel den Haushalt des
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gegeniber. Daraus berechnet sich im Jahr 2016 ein Uberangebot von 127.426 (6,14 %) Wohnun-
gen in Rheinland-Pfalz.

Der Belegungsdichte steht der tatsachliche Wert der HaushaltsgroRen gegentber. In Rheinland-
Pfalz lebten im Jahr 2016 ca. 35 % der Bevdlkerung in Zweipersonenhaushalten, was der durch-
schnittlichen Belegungsdichte entsprach. 38 % der Bevolkerung lebten dagegen in Einpersonen-
haushalten und 27% in Haushalten mit drei und mehr Personen.

M 1-Personenhaushalte
M 2-Personenhaushalte

M 3 und mehr Personen

Abbildung 5 Verteilung der HaushaltsgroRen in Rheinland-Pfalz im Jahr 20162* (Eigene Darstellung)

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache

Siedlungs- und Verkehrsflachen definieren sich folgendermalen: ,Es handelt sich um eine Zusam-
menfassung der Nutzungsarten Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache (ohne Abbauland), Erho-
lungsflache, Verkehrsflache und (ab 1989) Friedhof. Der Begriff entstammt nicht dem AdV-Nut-
zungsartenverzeichnis.“22 Die nachfolgende Abbildung zeigt den prozentualen Anteil der Sied-
lungs- und Verkehrsflachen an der Gesamtflache des Bundeslandes Rheinland-Pfalz, an der Flache
der kreisfreien Stadte sowie der Landkreise. Der durchschnittliche Anteil der Landkreise liegt nur
minimal unter dem landesweiten Anteil. Gebdude- und Freiflachen (5,3 %) sowie der Anteil des
Abbaulandes?® (5,9 %) sind prozentual am starksten vertreten bei den Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen.

Leiters einer Einrichtung). In einem Haushalt konnen gleichzeitig mehrere Familien/Lebensformen (zum Beispiel ein
Ehepaar ohne Kinder sowie eine alleinerziehende Mutter mit Kindern) leben.” Vgl. statistisches Landesamt Rhein-
land-Pfalz (2017): Strukturdaten zu Privathaushalten in den Planungsregionen — Ergebnisse des Mikrozensus 2013 -
2016, S. 10.

21 ygl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2017): Strukturdaten zu Privathaushalten in den Planungsregionen —
Ergebnisse des Mikrozensus 2013 - 2016, S. 11.

22V/g|. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Nutzung der Bodenfliche zum 31. Dezember 2015 — Ergeb-
nisse der Flachenerhebung (tatsachliche Nutzung), S. 9.

23 Unbebaute Flachen, die vorherrschend durch Abbau der Bodensubstanz genutzt werden.” Vgl. statistisches Lan-
desamt Rheinland-Pfalz (2016): Statistische Berichte, Nutzung der Bodenflache zum 31. Dezember 2015, S. 7.
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Unter Gebdude- und Freiflachen sind Flachen mit Gebauden (Gebaudeflachen) und unbebaute
Flachen (Freiflachen)?*, die den Gebiudefldchen untergeordnet sind, zu verstehen.

Anteil Siedlungs- und Verkehrsflachen an Bodenflache

M Friedhof
35
30 B Abbauland
25
M Erholungsflache
20
15
1 Betriebsflache
10 ohne
Abbauland
5 H Gebaude und
Freiflache
0

Rheinland-Pfalz kreisfreie Stadte Landkreise

Abbildung 6 Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflachen an der jeweiligen Bodenflache (gesamt) im Jahr 2015; aufge-
teilt nach den einzelnen Komponenten der Siedlungs- und Verkehrsflichen? (Eigene Darstellung)

24 Die unbebauten Flachen gelten als der Bebauung untergeordnet, wenn bei der Nutzungsart , Wohnen” die Ubli-
che Bauplatzgroe von 500 bis 700 m2 und bei sonstigen Bauflachen das 10fache der bebauten Flache nicht Gber-
schritten wird.” Vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Statistische Berichte, Nutzung der Bodenflache
zum 31. Dezember 2015, S. 7.

% Vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Nutzung der Bodenfldche zum 31. Dezember 2015 — Ergeb-
nisse der Flachenerhebung (tatsachliche Nutzung), S. 28.
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Entwicklung in Deutschland:

140

100

80

60

40
_—
20 F ﬁ
Ziel Ziel Ziel Ziel Ziel Ziel Ziel
2020%* 2025 2030% 2035 2040 2045 2050*

s Verkehrsflache Erholungsflache, Friedhof

s Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache (ohne Abbauland) e Ziele aus der Bundesregierung**

e Trend (gleitender Vierjahresdurchschnitt) & Zwischenziele des UBAfiir 2010, 2015, 2025, 2035, 2040 und 2045

Abbildung 7 Entwicklung des Anstiegs an Siedlungs- und Verkehrsflachen (ha pro Tag) in Deutschland im Zeitraum
von 1996 - 2015%

Im Jahr 2002 verabschiedete die Bundesregierung die nationale Nachhaltigkeitsstrategie. In dieser
wurde das bundesweite Ziel erklart, den Flachenverbrauch durch Siedlungs- und Verkehrsflachen
bis zum Jahr 2020 auf 30 ha zu begrenzen. Damals betrug der durchschnittliche, tégliche Flachen-
verbrauch ca. 110 ha/Tag. Bis 2015 konnte dieser Flachenverbrauch auf etwa 66 ha/Tag abgesenkt
werden, was einer Reduzierung um 44 ha/Tag entsprach. Ob eine fiinfzigprozentige Verringerung
bis 2020 erreicht wird, bleibt fraglich. Im Januar 2017 verabschiedete das Bundeskabinett die
"Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016". Wohl mit Blick auf die bis 2020 gesteck-
ten Ziele, verlangerte sie die Frist bis 2030, dies aber mit dem ehrgeizigen Ansatz die 30 ha/Tag-
Grenze zu unterschreiten. Des Weiteren strebt die Bundesregierung an, den Flachenverbrauch auf
0 ha/Tag bis zum Jahr 2050 zu reduzieren.?’

% vg|. Umweltbundesamt <https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/flae-
che/siedlungs-verkehrsflaechetttextpart-2>; Zugriff: 10.04.2018.

27 vgl. <https://www.bmu.de/themen/nachhaltigkeit-internationales/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umset-
zung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/>; Zugriff: 10.04.2018.
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Entwicklungen In Rheinland—Pfalz:

m Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache (ha)
290.000

280.000
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250.000
240.000
230.000
220.000
210.000
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200.000
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Abbildung 8 Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflachen (ha) in Rheinland-Pfalz im Zeitraum von 1978 - 2015%
(Eigene Darstellung)

Auch in Rheinland-Pfalz fand zwischen 1996 und 2008 ein Anstieg des Flachenverbrauchs durch
Siedlungs- und Verkehrsflachen statt. Die Entwicklung stagnierte jedoch seit 2008. Im Jahr 2015
fand sogar eine Reduzierung der Flachen statt.

Der hohe tagliche Flachenverbrauch gab 2007 Anlass fir die Verabschiedung des ,Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte”. Das Gesetz ermoglichte
ein neues, beschleunigtes Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB).?°
Ergdnzt wurde das Gesetz durch das 2013 verabschiedete , Gesetz zur Starkung der Innenentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts”.?° Nach-
dem die beiden Gesetze rechtskraftig wurden, konnte ein Rickgang des Flachenverbrauchs ver-
zeichnet werden.

Wie die Abb. 9 zeigt, ist der Anstieg des Flachenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflachen
(in ha/Tag) in Rheinland-Pfalz nach dem Jahr 2007 drastisch gesunken. Ein weiterer Abfall des tag-
lichen Flachenverbrauchs wurde nach dem Jahr 2013 aufgenommen. Die 6kologischen Ziele und
Ziele zum Vorantreiben der Innenentwicklung kénnen in Rheinland-Pfalz als erfolgreich erachtet
werden.

28 Vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Nutzung der Bodenfliche zum 31. Dezember 2015, S. 11.
2% Vgl. Baugesetzbuch 49. Auflage 2017, Beck-Texte im dtv, Einfithrung S. XXV.
30 vgl. Baugesetzbuch 49. Auflage 2017, Beck-Texte im dtv, Einfihrung S. XXIX.
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Abbildung 9 Entwicklung des Anstiegs an Siedlungs- und Verkehrsflachen (ha/Tag) in Rheinland-Pfalz im Zeitraum
von 1996 - 20153! (Eigene Darstellung)

Bauland-Paradoxon

Der Grof3teil der Gemeinden kénnte ihren Bedarf an Bauland theoretisch aus den vorhandenen,
ungenutzten Flachen decken. Trotz der Verringerung der rheinland-pfalzischen Siedlungs- und
Verkehrsflachen besteht nach wie vor der Trend zum Bauen auf der ,griinen Wiese”. Das Para-
doxon besteht darin, dass Baugebiete ausgewiesen werden, obwohl ungenutztes Bauland vorhan-
den ist. Diese Situation wurde von Davy im Jahr 1996 als Baulandparadoxon bezeichnet.?? Unge-
nutztes Bauland kann in Form von Baullcken oder Brachflachen vorkommen. Gebdude- und Frei-
flachen machen etwa 6,0 % der Gesamtflache von Rheinland-Pfalz aus (ca. 2 Mio. ha). Zum 31.De-
zember des Jahres 2015 wurde ein Wert von 119.016 ha (6,0 %)ermittelt.

Davon sind 4.631 ha ungenutzte Gebdude- und Freiflachen, die nicht baulich oder nicht anders
nachhaltig genutzt werden.33 99,9% der ungenutzten Flachen sind Bauplatze. Wenn die Gesamt-
flaiche an ungenutzten Bauplatzen durch eine durchschnittliche GrundsticksgréRe von 500 bis
1.000 m? geteilt wird, ist das Ergebnis, dass rein theoretisch 42.260 bis 92.520 Grundsticke in
Rheinland-Pfalz ungenutzt sind. Die Zahl der ungenutzten Gebaude- und Freiflachen konnte seit

dem Jahr 2004 halbiert werden. Trotzdem stellen diese Flachen weiterhin eine groRRe Herausfor-
derung fur die bauliche Innenentwicklung dar. Die Aufgabe der Gemeinden liegt darin, diese Fla-

31 ygl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Nutzung der Bodenfldche zum 31. Dezember 2015, S. 11.

32 vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung <http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/MORO/Stu-
dien/2004undFrueher/RegionalesFlaechenmanagement/DL_Markredwitz.pdf?__blob=publicationFile&v=3>; Zugriff
18. 05. 2018.

3 vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Statistische Berichte, Nutzung der Bodenfliache zum 31. De-
zember 2015, S. 7.
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chen im Gegensatz zu einer Ausweisung auf ,griiner Wiese” (Aullenentwicklung) vorrangig zu be-
handeln und zu prifen, inwiefern die ungenutzten Baupldtze wieder einer Nutzung zugefihrt wer-

den kdnnen.

MNutzung der Bodenflache 2013—2015 nach Untergliederung der Nutzungsarten

{1er-Stellen)
3 2013 2014 2015 -
11ﬂuﬂgar_r Nutzungsartengruppe Verandarung
o Nutzungsart Fiiche | Anteil | Flache | Ameil | Flache | Antei | 2015202014
Stell Untergliedaning

L ha % ha % ha % ha %
2a0 ungenutzt 5724 100 5 3205 100 4631 100 75 127
201  Bauplat 5719 99,9 5 200 99,9 4 B2R 99,9 7S 127
292  Flache mit unganutztem Geabiude 0 0.0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
299 Andera Freiflache 4 0,1 4 0,1 4 0,1 0 0,0

T3 Mutzung der Bodenflache 20042015 nach Nutzungsarten (10er-Stellen)

100er- 3 3 2 Warinderung
106 Nutzungsart —— 2008* 2012° . Fls 2015 zu 2014
Stalla ha | %o
1007200 Gebdude- und Freiflichs 112444 117 285 117 553 118678 119018 6,0 0,3
110 Offantliche Zwecke 9245 9396 9185 9282 9348 0.5 1,0
130 Weahnen 56201 58297 B0 &30 61 592 g2 108 a1 0,8
140 Handel und Dignstleistungen * 4805 4936 5283 5408 5454 0,3 1,0
170 Gewearbe und Industrie 13148 13677 14205 14 578 14 852 0.7 0,6
210 Mischnutzung mit W ohnen * 479 4778 5083 5081 5035 0,3 -0,5
230 zu Verkshrsanlagen 1018 1083 1100 1117 1127 0.1 1,0
250 Zu Versorgungsanlagen 1101 1143 1185 1395 1458 01 4.5
260 zZu Entsorgungsanlagen 945 1001 1023 1037 1063 01 2,5
270 Lard- und Forstwirtschaft 10188 10804 10713 10815 1107 0.6 1.4
280 Erhalung 2931 2963 29402 1019 3048 0.2 1,0
280 ungenutzt * 2278 a2a7 6132 53085 4831 0.2 -12,7

Abbildung 10 Ungenutzte Gebdude und Freiflichen darunter Bauplitze.

Herausforderungen

Inwieweit beeinflusst der demographische Wandel die bauliche Innen— und AuBenentwicklung?
In der Theorie bedeutet Bevolkerungsriickgang, dass der Neubedarf an Wohnungen zuriickgeht.
D.h. eine sinkende Zahl der Bevolkerung bedeutet eine zuriickgehende Nachfrage und somit einen
geringeren Bedarf an Wohnungen. Durch die Uberalterung der Gesellschaft wird der Bedarf an
altersgerechten Wohnungen und Mehrgenerationenwohnen steigen. In Anbetracht der bisheri-
gen Entwicklung der Bevolkerungszahl |dsst sich ein kongruentes, zurlickgehendes Wachstum der
Zahl an Wohnungen nicht bestatigen. Die Tendenz der letzten Jahre verweist vielmehr auf einen
Anstieg bei den Neubauten. Trotz zurlickgehender HaushaltsgroRen entsteht eine Differenz zwi-

34 vgl. statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2016): Statistische Berichte, Nutzung der Bodenfldche zum 31. De-
zember 2015, S. 13 und 18.
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schen dem reinen Wohnungsbestand und der tatsachlichen Zahl an Haushalten. Die sich verrin-
gernde durchschnittliche HaushaltsgroRe kompensiert nicht das Wohnungstiberangebot.3> Beson-
ders in landlichen Gegenden und im Innenbereich sind Wohnungen mindergenutzt oder unge-
nutzt, wodurch der Anpassungsbedarf im Bestand weiterwachsen wird. Die bauliche AuRRenent-
wicklung und der Neubau an Wohnungen fordern diesen Prozess im Altortbereich. Hierdurch ent-
steht eine zunehmende Herausforderung fir die bauliche Innenentwicklung, die vorrangig behan-
delt werden soll.

Gleichzeitig bedeutet dies eine verscharfte Steuerung der AuRenentwicklung. Der Gesetzgeber hat
bereits Regelungen zum Vorantreiben der Innenentwicklung erlassen. 2007 und 2013 konnte der
Flachenverbrauch in Rheinland-Pfalz somit verringert werden. Dadurch wurde eine Anderung des
Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung notwendig. So etwa auch § 1 Abs. 5 BauGB, der
eine vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung vorsieht. Dies ermog-
lichte eine Reduzierung des Flachenverbrauchs durch Siedlungs- und Verkehrsflachen.*®Die Aus-
weisung und Genehmigung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan legt die AuRenentwick-
lung fest. Die Regionalplanung in Rheinland-Pfalz ermoglicht eine kiinftige Wohnbauflachenaus-
weisung nur unter Beriicksichtigung der Schwellenwerte.

Neubaugebietsausweisungen fiihren, wie schon erwdhnt, zu Leerstdnden im Altortbereich und
Gebduden mit Altbausubstanz. Der Anstieg von langerfristigen Leerstanden in einer Gemeinde re-
sultiert aus Fluktuationen im Immobilienmarkt, einer raumlichen Konzentration der Gebaude und
dem Attraktivitatsverlust. Die Lebensqualitat der Altortbereiche féllt ab, Infrastrukturen werden
nicht mehr ausgelastet, in der Konsequenz sinkt die Nachfrage sowie die Verkaufs- und Investiti-
onsbereitschaft der Eigentiimer, der Verfall bestehender Bausubstanz droht.3” Uberalterung und
Landflucht lassen die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnort schwinden. Die aktuelle
Situation in Rheinland-Pfalz stellt sich noch nicht allzu kritisch dar. In manchen Gemeinden kommt
es zu einer schleichenden Entleerung der Ortskerne und zu sogenannten ,Geisterneubaugebie-
ten“3®, deren Vermarktung nahezu unmaoglich wird.?° Die nachfolgende Abbildung stellt, anhand
zweier Schwarzplane, die hypothetische Negativentwicklung der Ortsgemeinde Lichterfeld-
Schacksdorf (Brandenburg) dar.

35 vgl. Bundesweit soll die HaushaltgréRe von 2,00 (2015) auf 1,90 (2035) sinken. Vgl. statistisches Bundesamt
<https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/HaushalteFamilien/Tabellen/Vorausbe-
rechnungHaushalte.html>, Zugriff: 05.04.2018

36 vgl. Baugesetzbuch 49. Auflage 2017, Beck-Texte im dtv, Einfihrung S. XXIX

37 vgl. Fabian, A. (2015). (Wohn-)gebdudeleerstand im landlichen Raum- Entwicklungen und Handlungsmaéglichkei-
ten, S. 10 ff.

3 Geisterneubaugebiete” sind nur punktuell bebaute Neubaugebiete mit folgenden stidtebaulichen Missstanden
aufgrund von baulich-raumlichen Auflésungserscheinungen. Vgl. Ziegler, K. (2013). Rdume im Wandel - Bauliche Ent-
wicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen Wandels- Aufgaben und Losungsansatze. Kaiserslautern:
Springer. S. 102.

39 vgl. Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz. (2013). tatort_leere - Das Heft zur Ausstellung, S. 20.
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Abbildung 11 Langfristige Auswirkung von Leerstdnden auf die historische Baustruktur®®

Die Leerstande befinden sich hauptsachlich im historischen Dorfanger. Ein baulicher Zerfall wirde
groflse Baullicken hinterlassen und die typische Charakteristik der ,geschlossenen und einheitli-
chen Struktur” einbtfRen (s. Abb. 11). Die genannten Folgeeffekte kdnnten eintreten und die ne-
gative Entwicklung ware nur noch schwer aufzuhalten. Die durch Leerstande hervorgerufenen Ne-
gativszenarien sind als stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136 BauGB einzustufen und er-
fordern ein 6ffentliches handeln. Ohne eine detaillierte Ursachenanalyse und rechtzeitig eingelei-
tete Gegenmalnahmen (z.B. Leerstandsmanagement oder Baullickenstrategie), droht der unauf-
haltsame Zerfall. Leerstande kénnen bei der baulichen Innenentwicklung nicht intensiv genug the-
matisiert werden, da gerade die Ortskerne den individuellen Charakter einer Gemeinde wesentlich

pragen, Attraktivitat ausmachen und Treffpunkt der Dorfgemeinschaft bilden.

40 Eigene Darstellung aus dem Masterprojekt ,Ortsentwicklung Lichterfeld” im Sommersemester 2017. Schon da-

mals konnten Leerstdnde aufgenommen werden, die gravierende Missstande in ihrer duReren Beschaffenheit auf-
wiesen. Teilweise waren Scheunen im rlickwartigen Bereich der Vierseithéfe in sich zusammengefallen. Die Abbil-
dung zeigt ein Szenario, in dem die Leerstande (im Bestand 2017) bis zum Jahr 2030 keiner Nutzung zugefihrt wur-

den. Die Folge waren irreparable Missstande in der Bausubstanz der Leerstéande. Als Folge wiirden Unterbrechungen

in der historischen Baustruktur des StraRendorfangers aufgrund von AbrissmalRnahmen entstehen (rechte Abbil-

dung).
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Ein weiterer Mallnahmenschwerpunkt, sind unbebaute Baugrundstiicke innerhalb des Siedlungs-
korpers. 3,9 % aller Gebaude- und Freiflachen in Rheinland-Pfalz werden nicht genutzt. Voller-
schlossene unbebaute Grundstlcke (Baullicken), liegen meist Gber Jahre brach; dies weniger in
dicht bebauten, historischen Ortskernen, als vielmehr in den angeschlossenen Siedlungserweite-
rungen und Neubaugebieten. Trotz Baullcken und Brachflachen weisen Gemeinden weiterhin
Neubaugebiete aus (Bauland-Paradoxon). Obwohl diese Problematik hinlanglich bekannt ist, wer-
den diese Flachen aufgrund bestehender Besitzverhaltnisse nicht einer Bebauung unterzogen. Die
Problematik, die daraus resultiert wird als geringer eingeschatzt als die bei einem ,,akuten” Leer-
stand. Ein Leerstand bedeutet ungenutzter Wohnraum und kann im Falle eines baulichen Zerfalls
das Ortsbild beeintrachtigen und wird deswegen von der Allgemeinheit als storend empfunden.
Eine ungenutzte, innerortliche Flache wird hingenommen, solange sie regelmaRig gepflegt wird
und niemanden beeintrachtigt.** Doch auch Baullicken bringen Folgen mit sich, wie z.B. Probleme
mit der Tragfahigkeit der technischen Infrastruktur (z.B. Wasser, Abwasser), die nicht auf Dauer
unbehandelt bleiben sollten. Die Benutzungsgebihren der Betriebe, die zur Finanzierung bendtigt
werden, mussen von der Gesamtbevolkerung mitgetragen werden.*? Bei Baullcken handelt es
sich um bereits erschlossene Grundstiicke. Die Bebauung kdme ohne zusatzlichen Flachenver-
brauch aus. Die Reaktivierung von Baullicken und Brachflachen liegt im Interesse der Allgemein-
heit und sollte bei der baulichen Innenentwicklung Berlcksichtigung finden. Vorderstes Gebot
liegt bei der Mobilisierung der Eigentimer. Gleichzeitig ist eine nachfrageorientierte Aullenent-
wicklung nétig, um die Schaffung weiterer Baullicken und Brachflachen zu vermeiden. Bei der Ana-
lyse der Nachfragesituation sowie des Umfangs einer Aullenentwicklung sollten die mobilisierba-
ren Potentiale der Innenentwicklung auch berlcksichtigt werden.

2.2. Definition - Versténdnis ,Innenentwicklung” und , AuRenentwicklung” mit Abgrenzung der

,baulichen Innen- und AuRenentwicklung”

Trotz des verankerten Grundsatzes der ,Innen- vor AuRenentwicklung®, welcher sowohl im § 1a
Absatz 2, Satz 1 des Baugesetzbuches als auch im Raumordnungsgesetz unter § 2 Absatz 2, Satz 6
festgehalten ist und als weitverbreitetes und zentrales stadtebauliches Leitbild in den Kommunen
auf eine Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen ab-
zielt, gibt es keine allgemeingtltige bzw. rechtliche Definition der besagten Termini.*?® Als Grund
hierfir konnte die hohe Komplexitat sowie die breite Auslegung der Begriffe gesehen werden. Um
im weiteren Verlauf der vorliegenden Arbeit die theoretischen Ansatze des Forschungsfeldes so-

41 Eigene Erfahrungen aus der Erhebung von Bauliicken im Rahmen des Modellprojekts ,Kommune der Zukunft —
Martinshdhe”.

42 vgl. Ziegler, K. (2013). Rdume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen
Wandels- Aufgaben und Losungsansatze. Kaiserslautern: Springer. S. 102.

43 Vgl. Bundesamt fur Naturschutz. (2017). <https://www.bfn.de/themen/planung/siedlungsbereich/veroeffentli-
chungen.html>, Zugriff: 20.03.2018
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wie die verwendeten Strategien der Innen- und AuRenentwicklung in der Planungspraxis untersu-
chen und nachvollziehen zu kdnnen, muss nachfolgend eine grundlegende Erlauterung der um-
fassenden Begriffe erfolgen.

Diese erfolgt mithilfe eines zweistufigen Filtersystems. Hierbei wird in einem ersten Filter die all-
gemeine Bedeutung der Innen- und AuRenentwicklung erldutert und anschlieRend auf die zentra-
len Auspragungsformen der baulichen Innen- und Aulenentwicklung, als Kernstlick der Arbeit, ge-
nauer eingegangen. Im zweiten Filter (s. Kapitel 2.4 und 2.5) werden die spezifischen Bestand-
teile/Potentiale voneinander abgegrenzt, detailliert definiert und anhand von Grafiken verdeut-
licht.

AuBenentwicklung

Innenentwicklung

Allgemein:
InfrastrukturmaBnahme auf
neuer Flache im
AuRenbereich

Allgemein:

Bestand fur einen
zweckgebundenen Bedarf
weiterentwickeln

Bestand:
+ Baulich/ Baustruktur

* Infrastruktur
* Freiraum
* Sozialrdaumlich (Gemeindeleben)

1. Filter

Bauliche
AuBenentwicklung

Bauliche MaRnahmen (Tief-
und HochbaumaRnahmen)
im AuRenbereich

Bauliche

v Innenentwicklung

Abbildung 12 Definition bauliche Innen- und AuRenentwicklung (1. Filter), Eigene Darstellung
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2.2.1. Definition Innenentwicklung und bauliche Innenentwicklung (1. Filter):

Unter dem Begriff der Innenentwicklung wird allgemein die Weiterentwicklung des allgemeinen
Bestandes fur einen zweckgebundenen Bedarf verstanden. Hierbei kdnnen in einem Gemeindege-
biet vier verschiedene Arten von Bestanden unterschieden werden:

Arten Beispiele

Sozialrdumlicher (Gemeindeleben betreffender) | Soziale Interaktionen, sozialrdumliche In-

Bestand tegration, Vereinsleben, etc.

Freiraumstruktureller Bestand Grinstrukturen, Gewasser, Freirdume (un-
bebaute Grundstiicke)

Infrastruktureller Bestand Verkehrsinfrastruktur, Energieversorgung,

Wasser- und Abwasserversorgung, Kom-
munikationsinfrastruktur, Bildungseinrich-
tungen, Gesundheitseinrichtungen, Sozi-
ale Einrichtungen, etc.

Baulicher Bestand Bauliche Anlagen (Gebaude)

Tabelle 1 Arten der Innenentwicklung

Je nach Art des Bestands, kann auch die Innenentwicklung in einer Gemeinde von verschiedenem
Charakter sein. So wird beispielweise das Anpflanzen oder die Pflege (Weiterentwicklung) von
Grinstrukturen entlang der Hauptstralle im Ortskern aus gestalterischen oder funktionalen Griin-
den (zweckgebundener Bedarf) als InnenentwicklungsmaRnahme im Bereich des Freiraums be-
schrieben. Gleiches gilt bei einer AusbaumaRnahme des Breitbandnetzes innerhalb einer Ge-
meinde, welche als Innenentwicklung im Bereich der technischen Infrastruktur bezeichnet werden
kann. Auch die Forderung des Vereinslebens zum Zweck der Integration und des Zusammenlebens
kann als Innenentwicklungsmaflnahme (sozialrdumlich) definiert werden. Schlussfolgernd ist also
anzumerken, dass die Innenentwicklung als planerischer Begriff zu verstehen ist, welcher kein ein-
heitlich festgelegtes Verstandnis aufweist, sondern sich erst im jeweiligen stadtebaulichen Kontext
herausbildet und dessen Vielfdltigkeit eine allgemeinglltige Definition schwierig macht.

Diese Vielfaltigkeit spiegelt sich auch im Nutzen der Innenentwicklung wider, welcher sich tber
den Bereich der Flachenschonung erstreckt, denn auch Strukturen fiir eine effiziente Energiever-
sorgung, kurze Wege mit guter Nahversorgung, kostenglnstige VerkehrserschlieBung und weni-
ger Verkehr sowie Chancen und Vorteile fir Klimaschutz und Luftreinhaltung, kdnnen durch die
Innenentwicklungsmallinahmen in Gemeinden geschaffen werden. , Die Innenentwicklung ist so-
mit die 6konomische, ékologische und soziale Zukunftssicherung fiir unsere Kommunen“.**

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich jedoch ausschlielRlich mit der baulichen Innenentwicklung,
welche als gesamtgemeindliche Strategie zur Verkntpfung verschiedener, auf den baulichen sowie

4 vgl. Saebisch, S., Lemke, E., Untersteller, F., & Dr. Splett, G. (2012). Modellprojekt Raum+ AKTIV - Aktivierung in-
nerortlicher Potentiale, S. 15.
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freiraumstrukturellen Bestand gerichteter Planungs-und Handlungsansatze/-methoden innerhalb
des geschlossenen Siedlungsraums einer Gemeinde (Gebiete nach §§ 30, 34 BauGB)*® verstanden
wird und zugunsten eines umfassenden Landschafts- und Freiraumschutzes im Aulienbereich
(§ 35 BauGB) vorrangig zu behandeln ist. %6 Sie kann demzufolge als Synthese zwischen diesen
beiden Ansatzen gesehen werden.

Wie spater jedoch noch festgestellt wird, ist die reine Untersuchung der baulichen Innenentwick-
lung in einer Gemeinde ohne die Berlcksichtigung weiterer Einflussfaktoren aus den anderen be-
schriebenen Arten nicht moglich, da sie Hand in Hand gehen.

In dieser Abhandlung wird sich auerdem mit den Innenentwicklungspotentialen als Grundlage
der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt. Diese werden im Rahmen des 2. Filters in
Kapitel 2.4 naher beschrieben.

2.2.2. Definition AuBlenentwicklung und bauliche Aufsenentwicklung:

Auch fur die kontrar zur Innenentwicklung stehende AulRenentwicklung ist eine universell geltende
Definition aufgrund ihrer vielschichtigen Erscheinungsformen nicht vorhanden. Allgemein kann
AulRenentwicklung jedoch als Infrastrukturmalinahme bzw. Vorhaben auf einer neuen Flache im
planungsrechtlichen AuRenbereich (ausgenommen Sonderform des , Aullenbereich im ,Innenbe-
reich”) mit der Notwendigkeit einer ausreichend gesicherten ErschlieBung (vgl. §35 Abs. 1 BauGB)
bezeichnet werden.

Die AulRenentwicklung bezieht sich in der vorliegenden Arbeit jedoch ausschlielRlich auf bauliche
Malnahmen wie Tief- und HochbaumaRnahmen bzw. auf die Herstellung von Erschliefungsanla-
gen und Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von Gebdauden im AuBenbereich. Sie kann
demnach als bauliche AuBenentwicklung definiert werden. Der Begriff ,Gebaude” wurde hier be-
wusst gewadhlt, da er den sehr umfassenden Terminus der baulichen Anlage nach § 2
Abs. 1 LBauO spezifiziert*’. Als Gebdude bezeichnet man demnach selbststéandig benutzbare, tiber-
deckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden konnen und geeignet oder bestimmt
sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen (§2 Abs. 2 S. 1 LBauO).

2.3. Planungsrechtliche Einordnung der Begriffe ,Innenentwicklung” und ,Aufenentwicklung”

(auch Begriffe Innenbereich und AuRenbereich)

45 vgl. Kapitel 2.3.

46 vgl. Hutter, Westphal, Siedentop, Janssen, & Miiller. (2004). Handlungsansatze zur Beriicksichtigung der Umwelt-.
Aufenthals- und Lebensqualitdat im Rahmen der Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden — Fallstudie, S. 7.

47 Bauliche Anlage werden nach §2 Abs. 1 LBauO als mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte
Anlagen bestimmt und umfassen deshalb auch Aufschittungen und Abgrabungen, Geriste, Camping- und Wochen-
endplatze, Sport- und Spielplatze oder sogar Schiffe und sonstige schwimmfahige Anlagen, welche ortsfest benutzt
werden und dem wohnen oder gewerblichen, sportlichen oder dhnlichen Zwecken dienen.
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Die planungsrechtliche Einordnung der Begriffe ,Innenentwicklung” und , AuRenentwicklung” er-
folgt auf der Grundlage von Gesetzesgrundlagen?, die die allgemeinen Rahmenbedingungen oder
Ziele formulieren (z.B. Ziele der Raumordnung), oder die beiden Begriffe detailliert voneinander
abgrenzen (§§ 34 und 35 BauGB). Nachfolgend wird auf einschldgige Vorschriften des Grundge-
setzes, des Raumordnungsgesetzes sowie des Baugesetzes eingegangen.

Grundgesetz (GG)

Als rechtliche Grundordnung der Bundesrepublik Deutschland schafft das Grundgesetz auch den
Rahmen fir das 6ffentliche Baurecht. Aus diesem Grund werden einige fir die Thematik wichtige
Artikel kurz beschrieben. Artikel 3 Abs. 1 GG sichert die Gleichbehandlung aller Menschen vor dem
(deutschen) Gesetz. Diese Rechtsgleichheit gilt auch fir alle im Grundgesetz verankerten Gesetze.
Das Grundgesetz schiitzt das Eigentum und verbrieft das Erbrecht gemald Art. 14 Abs. 1 GG. Grund-
stlcke und bauliche Anlagen fallen unter das Recht auf Eigentum. Diese konnen sich sowohl im
privaten als auch im offentlichen Besitz befinden. Absatz 3 desselben Artikels legt fest, dass eine
Enteignung nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig ist. Art und Ausmal’ der Entschadigung ist
gesetzlich geregelt. Art. 20a GG schitzt nachhaltig alle natirlichen Lebensgrundlagen. Der Bezug
zur Nachhaltigkeit und zum Freiraumschutz ldsst sich in allen Planungsebenen und den nachfol-
genden Gesetzen widerfinden. Art. 28 Abs. 2 GG garantiert das Recht der Selbstverwaltung jeder
Gemeinde. Dazu gehoren alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft, wie z.B. die Planungs-
hoheit, sowie die finanzielle Eigenverantwortung, welche eine mit Hebesatzrecht zustehende wirt-
schaftskraftbezogene Steuerquelle miteinbezieht. GemaR Art. 74 Abs. 1 GG erstreckt sich die kon-
kurrierende Gesetzgebung auf den stadtebaulichen Grundstlicksverkehr und das Bodenrecht (Nr.
18) sowie auf die Raumordnung (Nr. 31). Daraus resultiert die gesetzgebende Gewalt der Lander
in diesen Bereichen.

Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Aufgabe der Raumordnung ist es, den Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und seine
Teilrdume durch Raumordnungsplane, raumordnerische Zusammenarbeit und durch Abstimmung
raumbedeutsamer Planungen und MalBnahmen zu entwickeln, zu ordnen und zu sicher (§1 Abs. 1
ROG). Dabei sollen die unterschiedlichen Anforderungen aufeinander abgestimmt werden, um
Konflikte auszugleichen. Abs. 2 des § 1 ROG beinhaltet eine nachhaltige Raumentwicklung als Auf-
gabe und Leitvorstellung der Raumordnung. Abs. 3 erkldrt das Gegenstromprinzip, welches be-
sagt, dass bei der Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Gesamtraumes und der Teilrdume die
Gegebenheiten und Erfordernisse, d.h. die Planungen der verschiedenen Ebenen, gegenseitig be-
ricksichtigt werden missen. Die Raumordnungsplane, wie z.B. der LEP IV (Rheinland-Pfalz) oder

48 Dabei handelt es sich nicht um einen abschlieRenden Katalog. Bei Vorhaben im AuBenbereich muissen z.B. auch
naturschutzrechtliche Vorschriften beachtet werden.
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der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar, beinhalten gem. § 2 Abs. 1 ROG Grundsatze der
Raumordnung. Diese werden in § 2 Abs. 2 ROG naher beschrieben. Nr. 1 beinhaltet den nachhal-
tigen Umgang mit Ressourcen. Nr. 2 trifft allgemeine Aussagen Uber die Siedlungstatigkeit. Gefor-
dert werden eine raumliche Konzentration der Siedlungstéatigkeit sowie eine Ausrichtung auf vor-
handene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und zentrale Orte. Des Weiteren soll die Zer-
schneidung der freien Landschaft vermieden werden und jede weitere Flacheninanspruchnahme
im Freiraum begrenzt werden. Letzteres wird in Abs. 2 Nr. 6 desselben Paragraphen naher erldu-
tert. Dort heifSt es, dass Flacheninanspruchnahmen durch quantifizierte Vorgaben zur Verringe-
rung sowie durch MalBnahmen der Innenentwicklung reduziert werden sollen. Zudem sind Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts auszugleichen. Diese Mengenvorgaben lassen sich auch in den
Raumordnungspldanen wiederfinden. In Rheinland-Pfalz geben die Regionalplane Schwellenwerte
als verbindliche Ziele der Raumordnung vor, welche den maximalen Wohnbauflachenbedarf der
Gemeinden festlegen. § 3 ROG definiert die Rechtsverbindlichkeit der Begriffe Ziele, Grundsatze
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung. Diese lassen sich in den Raumordnungsplanen fur
das gesamte Landesgebiet (in RLP: Landesentwicklungsprogramm V) sowie in den Regionalplanen
(in RLP: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006, Rheinhessen-Nahe 2014,
Region Trier 1995, Westpfalz IV und einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014) in Text und
Graphik wiederfinden. Gemal3 § 4 Abs. 1 S. 1 ROG mussen 6ffentliche Stellen (Behdérden des Bun-
des und der Lander, kommunale Gebietskorperschaften etc.) bei raumbedeutsamen Planungen
und MaRRnahmen die Ziele der Raumordnung beachten, sowie die Grundsatze und sonstigen Er-
fordernisse bericksichtigen. § 13 ROG verweist auf die Pflicht zur gegenseitigen Berlcksichtigung
der Landes-, Regional- und Flachennutzungsplanung bei der Abwagung. Der Flachennutzungsplan
(vorbereitender Bauleitplan) dient dabei als Bindeglied zwischen der Raumordnungsplanung und
der Bauleitplanung. Die Bericksichtigung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan spielt bei
der Berechnung von Schwellenwerten eine zentrale Rolle.

Baugesetzbuch (BauGB)

Das BauGB enthalt Regelungen zum allgemeinen Stadtebaurecht (Bauleitplanung, Sicherung der
Bauleitplanung, Zuldssigkeit von Vorhaben, Bodenordnung, Enteignung, ErschlieBung, MalRnah-
men flir den Naturschutz), zum besonderen Stéddtebaurecht sowie relevante Vorschriften. Fir die
planungsrechtliche Einordnung der Begriffe ,Innenentwicklung” und ,, Auflenentwicklung sind vor
allem die Vorschriften Uber die Bauleitplanung (Umsetzungsebene) sowie die Zuldssigkeit von Vor-
haben (beinhaltet Definition Innen- und Auflsenbereich) interessant. Zur Hermeneutik der vorlie-
genden Arbeit: Die Innenentwicklung zielt grundsatzlich auf den Innenbereich ab, wahrend die
AulRenentwicklung nur im AuRenbereich agiert. Die Ausnahme von dieser Regel ergibt sich aus der
Uberplanung vom ,AuRenbereich im Innenbereich” (Definition s. unten) durch einen Bebauungs-
plan (verbindlicher Bauleitplan). Dies wird damit begriindet, dass der Bereich zwar nach planungs-
rechtlicher Beurteilung als AuRenbereich nach § 35 BauGB definiert ist, sich aber innerhalb eines
Siedlungskérpers befindet. Zur Uberplanung solcher Flichen kann etwa ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB angewendet werden. Trotz des stattfindenden
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Flachenverbrauchs bei der Realisierung des Bebauungsplanes dient er, rein rechtlich, den MalR-
nahmen der Innentwicklung.

MafRnahmen der Innenentwicklung

§ 1 Abs. 4 BauGB beinhaltet ein Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung. Demnach gilt es,
die Schwellenwerte in den regionalen Raumordnungsplanen in Rheinland-Pfalz zu beachten. Der
Begriff ,Innenentwicklung” erscheint in Abs. 5 desselben Paragraphen, in Verbindung mit den An-
forderungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die vorrangig durch MalBnahmen der
Innenentwicklung (Vorrang der Innenentwicklung) erfolgen soll.

§ 1a BauGB enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz und unterstreicht den Vorrang
der Innenentwicklung. In § 1a Abs. 2 BauGB wird die Zielvorgabe ,Innen- vor AulRenentwicklung”
definiert. Demnach soll die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen verringert werden, insbe-
sondere durch MalRnahmen der Innenentwicklung, etwa die Wiedernutzbarmachung von Flachen
oder Nachverdichtung (Bodenschutzklausel). Eine Baulandausweisung mit Flachenverbrauch soll
nur aus stadtebaulichen Grinden geschehen und wenn die Ausweisung erforderlich erscheint.
Dabei soll auch die Moglichkeit zur Nutzung von Innenentwicklungspotentialen*® erfasst werden.
Dies steht in Zusammenhang mit den aktualisierten Zielen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
von 2016, die den bundesweiten Flachenverbrauch auf unter 30 ha pro Tag bis 2030 senken sollen
(vorher: 30 ha bis 2020). Gem. § 1 Abs. 3 BauGB muss die Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz bei der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB, also bei der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, bertcksichtigt werden. So kommt es bspw. bei der
Neuinanspruchnahme von Flachen (etwa im Rahmen der Entwicklung eines Neubaugebietes) oder
aufgrund von Versiegelungen (ErschlieBungsanlagen oder baulichen Anlagen) zu erheblichen Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes, die einen Ausgleich durch geeignete MaRnahmen erfor-
dern. Im Flachennutzungsplan sind entsprechende Ausgleichsflachen darzustellen und im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Die Eingriffsreglung gilt gemaR § 18 Abs. 2 S. 2 BNatSchG nicht flr Vorha-
ben, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Beschleunigtes Verfahren in der Innen- und Aulenentwicklung

Fir die Innenentwicklung sind insbesondere auch die § 13 und § 13a BauGB von groflem Interesse.
§ 13 Abs. 1 BauGB beinhaltet die Voraussetzungen, nach denen die Gemeinde das vereinfachte
Verfahren anwenden kann. Der Vorteil liegt hauptsachlich in der Beschleunigung des reguldren
Verfahrens. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB beschreiben wesentliche Verfahrensschritte des reguldaren

“ Innenentwicklungspotentiale werden im Kapitel 2.5 ,Potentiale der baulichen Innenentwicklung” und 2.6 ,Rah-
menbedingungen bei der Mobilisierung der Potentiale” definiert.
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Verfahrens (bei der Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans oder der Aufstellung eines Be-
bauungsplans) von denen abgesehen werden kann. Demnach kann die Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung konzentriert werden und auf eine formliche Umweltprifung mit Umweltbericht,
auf Ausgleichsmalinahmen bei Eingriffen in Natur und Landschaft sowie auf eine zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet werden. Am 01. Januar 2007 wurde das beschleunigte Verfahren fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung durch das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fir die Innenentwicklung” eingefiihrt. Dieser Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung. Als Vorausset-
zung muss (unter anderem) eine Grundflache von weniger als 2 ha, gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
oder von 2 bis 7 ha i.V. mit einer Vorprifung des Einzelfalls, gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, fest-
gesetzt werden. Zusatzlich wird das Verfahren durch die Abweichungsmaoglichkeit von Flachen-
nutzungsplanen beschleunigt.

Seit Mai 2017 erstreckt sich das beschleunigte Verfahren auch auf die Uberplanung von AuRenbe-
reichsflachen. Die Anwendung von § 13b BauGB ermoglicht es Gemeinden nur Aullenbereichsfla-
chen mit einer Grundflache von weniger als 1 ha (dies entspricht bei einer Grundflachenzahl von
0,4 einem Bruttowohlbauland von ca. 3 ha), die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schliefen und ausschlieRlich der Wohnnutzung dienen, zu Uberplanen. Dies stellt aber, aufgrund
der Verfahrensvereinfachung bei der AuRenentwicklung einen Rickschritt (gegensatzlich zu 30 ha
— Ziel & Postulat ,,Innen- vor AuRenentwicklung”), beim Vorantreiben der Innenentwicklung dar.
Aktuell mUssen Aufstellungsverfahren bis zum 31. Dezember 2019 eingeleitet, und der Satzungs-
beschluss bis zum 31. Dezember 2021 vorliegen.

Zuldssigkeit von Vorhaben

§ 29 Abs. 1 BauGB definiert den Begriff des Vorhabens und bezieht die bauliche Innen- und AufSen-
entwicklung ein. Der Begriff Vorhaben, im planungsrechtlichen Sinn, bedeutet unter anderem die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, z.B. der Neubau eines Ein-
familienhauses. Die Zulassigkeit von Vorhaben ldsst sich nach drei planungsrechtlichen Gebietska-
tegorien bestimmen: 1. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB, 2. Innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich)>° nach § 34 BauGB und 3. Im AuRenbe-
reich nach § 35 BauGB.

%0 vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 608.
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Abbildung 13: Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach drei Gebietskategorien am Beispiel der Gemeinde
Martinshéhe (Eigene Darstellung)®

Liegt das Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, so richtet sich die Zuladssigkeit nach dessen Festsetzungen sowie danach, ob die ErschlieRung
gesichert ist (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB). Eine Ausnahme bildet der einfache Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 3 BauGB, bei dem sich die Zulassigkeit im Ubrigen (d.h. bei fehlenden Festsetzungen)
nach § 34 und § 35 BauGB richtet. Liegt das Vorhaben im unbeplanten Innenbereich richtet sich
die Zuldssigkeit nach § 34 BauGB, also grundsatzlich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und den Uberbaubaren Grundsttcksflachen der ndheren Umgebung; nicht aber nach
den Festsetzungen eines Bebauungsplans (Planersatzregelung, Unterschied zu § 30 BauGB). Die
Zulassigkeitsbeurteilung der Art der baulichen Nutzung nach der Eigenart der naheren Umgebung
bedarf es gem. § 34 Abs. 2 BauGB nicht, sofern diese einem nach der BauNVO charakterisiertem
Baugebiet entspricht. Die Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich nach § 35 BauGB, wenn es we-
der im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt, noch im Zusammenhang bebauter Ortsteile
bzw. im unbeplanten Innenbereich. Im Gegensatz zum Geltungsbereich des § 34 BauGB, in dem
eine stadtebauliche Entwicklung grundsatzlich erwinscht ist, soll der Aulenbereich gem. § 35

51 Quelle Satellitenbild: Google Earth.
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BauGB i.d.R. von einer Bebauung freigehalten werden. Daher beinhaltet der § 34 BauGB eine ge-
setzliche Planersatzregelung, wahrenddessen im Geltungsbereich des § 35 BauGB grundsatzlich
ein Planungserfordernis besteht. Der Unterschied liegt darin, dass einem Vorhaben im Innenbe-
reich, neben den Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 34 BauGB, keine weiteren 6ffentlichen Be-
lange entgegengehalten werden konnen. Die Zuldssigkeit nicht-privilegierter Vorhaben (§ 35 Abs.
2 BauGB) ist im Innenbereich eher gegeben als im AuBenbereich.>?

Die ErschlieBung gilt als gesichert, wenn, ausgehend von dem konkreten Vorhaben und der er-
strebten Nutzung, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdhrleistet ist.>3 An die gesi-
cherte Erschliefung eines AulRenbereichsgrundstiicks sind verhaltnismaRig geringere Anforderun-
gen zu stellen, als an die ErschlieBung eines Grundstlcks im Innenbereich (§ 34 Abs.1 BauGB) oder
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB). Nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts richtet sich die ausreichende ErschlieRung nach dem jeweiligen
Vorhaben, den sich daraus ergebenden Anforderungen der ErschlieRung und den ortlichen Gege-
benheiten.>* Bei Vorhaben, die nach der Zweckbestimmung bevorzugt dem AuBenbereich zuzu-
ordnen sind, reicht fir eine ErschlieBung ein ,auBenbereichsgemaRer” Standard.> Die Erschlie-
Rung gilt als gesichert, wenn sie bis zur Herstellung des Bauwerks, spatestens bis zur Gebrauchsab-
nahme, funktionsfahig angelegt ist und wenn damit zu rechnen ist, dass sie auf Dauer zur Verfu-
gung steht.>®

Definition Innenbereich & AulRenbereich

§ 34 BauGB enthdlt eine allgemeine, planungsrechtliche Definition des Begriffs Innenbereich als
einen Bereich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 Abs. 1 BauGB)°’. Der An-
wendungsbereich des § 34 BauGB basiert auf den tatsachlich vorhandenen Kriterien ,, Bebauungs-
zusammenhang” und ,Ortsteil”, die Innenbereich vom AuRenbereich abgrenzen.”® Als ,Bebau-
ungszusammenhang” kann eine aufeinander folgende Bebauung verstanden werden, die den Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt.>® Das maRstabsbildende Krite-
rium ,Ortsteil” asst sich als Gegensatz zur Splittersiedlung definieren. Ein Ortsteil liegt nicht vor,
wenn Bauten, die in einem engeren raumlichen Bereich liegen, in keiner organischen Beziehung
zum Bebauungszusammenhang stehen sowie sich nicht in die stadtebauliche Ordnung einfiigen.®®
Ein Ortsteil beinhaltet demnach eine organisch gewachsene Siedlungsstruktur.®?

52 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 614.
53 vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 6609.
54 Vgl. BVerwG, Urteil vom 30.8.1985 - 4 C 48/81-, juris

55 Vgl. BVerwG, U. v. 7.2.1986 - 4 C 30/84 -juris

%6 vgl. BVerwG, U. v. 30.8.1985, - 4 C 48/81 -, juris

57 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 608.
8 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 616.
%9 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 618.
60 vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2018). BauGB Kommentar - 3. Auflage, S. 723.
61 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2018). BauGB Kommentar - 3. Auflage, S. 662.
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Als AuBenbereich gelten alle Flachen, die auRerhalb des beplanten und unbeplanten Innenbe-
reichs liegen. Der AuRenbereich muss nicht zwangsldufig hinter den duReren Grenzen des Sied-
lungskorpers liegen. Es existiert auch der sogenannte ,,Aullenbereich im Innenbereich”, auch ,Au-

|ll

Renbereichsinsel” genannt. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb dieser Flachen wird, genauso
wie im AulRenbereich, nach § 35 BauGB bewertet. Demnach liegt ein , Aullenbereich im Innenbe-
reich” vor, wenn die innerortliche Flache in keinem Bebauungszusammenhang steht und kein Teil
der organisch gewachsenen Siedlungsstruktur ist. Der Unterschied zum AuRenbereich liegt darin,
dass der ,Aullenbereich im Innenbereich” von allen Seiten durch den Siedlungskérper umschlos-
sen ist. Eine Ausnahme bilden Flachen, die aufgrund der Rechtsprechung (BVerwG), als AuRenbe-

reichsinseln im Innenbereich gelten.®?

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich zwar in der Rangordnung nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans und bei Nichtvorhandensein im Innenbereich nach § 34 BauGB, das bedeutet
aber nicht, dass die beplanten Ortsteile, die sich im Bebauungszusammenhang befinden, nicht als
Innenbereich bezeichnet werden konnen. Die Abgrenzung zwischen Innen- und AulRenbereich
kann auch mithilfe einer Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB festgelegt werden.
Einzelne AuRenbereichsflachen lassen sich durch eine Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 S. 1
Nr. 2 BauGB oder eine Ergdnzungssatzung nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB ohne aufwendiges
Bebauungsplanverfahren in den Innenbereich einbeziehen (Planersatzregelung).®?

2.4. Spektrum / Potentiale der baulichen Innenentwicklung (2. Filter)

Die Siedlungsentwicklung innerhalb der Ortskerne stellt eine Alternative zur Ausweisung neuer
Baugebiete an den Siedlungsrandern dar. Unter baulicher Innenentwicklung wird, wie bereits er-
ldutert, die Nutzung von Reserven und Freiflachen (Potentiale) im Bestand der Dorfer verstanden
(vgl. Kapitel 2.2.1 - 1. Filter). Basis fir eine bestandsorientierte und erfolgreiche bauliche Innen-
entwicklung ist die grundlegende Kenntnis/Ubersicht tber die gegebenen baulichen Innenent-
wicklungspotentiale in der jeweiligen Gemeinde und die sich hieraus ergebenden primar erforder-
lichen InnenentwicklungsmaRnahmen zur Mobilisierung bzw. (Wieder-)Einbringung in den Fla-
chenkreislauf (Spektrum der baulichen Innenentwicklung).

Grundsatzlich kodnnen zwei Ubergeordnete Kategorien an Innenentwicklungspotentialen unter-
schieden werden:

- Gebdudepotentiale
- Flachenpotentiale

Unter Gebdudepotentiale kbnnen insbesondere Gebdudeleerstdande, extensiv genutzte Gebdude
und Nebenanlagen (in landwirtschaftlich gepragten Gemeinden oft Scheunen) sowie vertikale

62 vgl. BVerwG, Urteile vom 17. Februar 1984 - BVerwG 4 C 55.81 - BRS 42 Nr. 94, vom 1. Dezember 1972 - BVerwG
4 C6.71-BRS 25 Nr. 36.
83 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 610
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Nachverdichtungspotentiale gefasst werden. Die Kategorie Flachenpotentiale bezeichnet das Vor-
handensein von Flachen, welche sich aufgrund der baulich-rdumlichen Struktur sowie hinsichtlich
des stddtebaulichen Kontextes fir eine (Wieder-)Einbringung in den Flachenkreislauf eignen. In
der Literatur werden in diesem Zusammenhang Baullicken, Nachverdichtungsflachen sowie Kon-
version bzw. Brachflachen am hadufigsten genannt. Ferner ist jedoch zu sagen, dass sich sowohl die
genannten Gebdudepotentiale als auch die Flachenpotentiale hinsichtlich ihrer Nutzungskompo-
nenten (Art der vorangegangenen Nutzung sowie Art und Intensitat der derzeitigen Nutzung),
rechtlichen Komponente (Vorhandensein von Baurecht), zeitlichen Komponente (Dauer der Nicht-
nutzung) sowie raumlichen Komponente (GroRe der Potentialfliche) weiter unterscheiden las-

sen.*

Innenentwicklung

Allgemein:

Bestand fiir einen
zweckgebundenen Bedarf
weiterentwickeln

;I ENH

Baustruktur
* Infrastruktur

1. Filter

* Sozialraumlich (Gemeindeleben)

Bauliche
Innenentwicklung

Spektrum der baulichen Innenentwicklung

P g / | \\ ~\\\ ~~ — .

Umnutzung _/ " N\ I SchlieRung
von / N\ von
Gebauden / | N\ g Bauliicken

N\ N
Entwicklung

/ \ \
/ | \ \\
/ \
/ \
/ N\
Nachver- von
o dichtung . . Konversion
Leerstandsaktivierung Flachenentwicklung

Geb&udepotentiale Flichenpotentiale

Abbildung 14 Spektrum der baulichen Innenentwicklung (2. Filter)

54 vgl. Schiller, G., Blum, A., Hecht, R., Meinel, G., & Oertel, H. (2013). Innenentwicklungspotenziale in Deutschland —
Ergebnisse einer bundesweiten Umfrage und Maoglichkeiten einer automatisierten Abschatzung (BBSR), S. 37.
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Nachfolgend wird auf die einzelnen Potentiale genauer eingegangen. Hierbei erfolgen Definition
sowie abstrakte grafische Visualisierungen der jeweiligen baulichen Innenentwicklungspotentiale
basierend auf Erfassungen in Martinshdhe und Speyer.®°

2.4.1. Leerstiande

Eine sehr allgemeine Definition liefert das BMVBS und definiert Leerstand als ,,nutzbare Flachen
in Gebduden, die zurzeit nicht genutzt werden”.%¢ Diese Definition stellt zwar das zentrale Charak-
teristikum eines Leerstandes dar, unterscheidet jedoch nicht zwischen den in der Praxis vorhan-
denen unterschiedlichen Formen und Kategorien. Die Ubergeordneten Leerstandstypen in Rhein-
land-Pfalz kategorisieren sich in leerstehende Wohngebaude, Gewerbeleerstdnde, Leerstande in
offentlichen Gebduden sowie leerstehende Hofstellen.

In der praktischen Arbeit werden diese vier Typen hinsichtlich ihrer Eigenschaften weiter unter-
gliedert in:

- klassischer” Total-Leerstand

- Teil-Leerstand

- sporadisch genutzter Leerstand

- potentieller Leerstand/ Gebdude mit Leerstandsrisiko

Der klassische Total-Leerstand und der Teil-Leerstand sind selbsterklarend. Unter sporadisch ge-
nutztem Leerstand versteht man die unregelméaRige Nutzung eines Gebaudes bzw. die Nutzung
eines Gebaudes nur zu besonderen Anlassen. Ein Beispiel hierflir ware das Haus der verstorbenen
Eltern, das von den Erben nur noch gelegentlich genutzt wird. Als potentielle Leerstande werden
Gebaude definiert, deren Nutzung aufgrund eines bevorstehenden Generationenwechsels nicht
gesichert ist.

Je nachdem wie lange ein Wohnhaus leer steht und ob sich der Eigentimer in dieser Zeit weiterhin
um einen entsprechenden Zustand kiimmerte, kbnnen sich Mangel in unterschiedlichem AusmafR
darstellen, welche einer Sanierung bedUrfen. Bereits nach zwei Jahren , Leerstandszeit” kann ein
betrachtlicher Sanierungsbedarf vorhanden sein. Zu nennen sind hierbei Wasserrohrbriiche durch
die ausbleibende Beheizung Uber die Winterzeit, was infolgedessen zu einer Beschadigung der
Bausubstanz fuihrt.6” Auch Schaden durch eingenistetes Ungeziefer kdnnen auftreten. Fir eine
Wiederaktivierung missen deshalb oft umfangreiche Sanierungsarbeiten zur Beseitigung dieser

% Die grafischen Darstellungen der Bauliicken und Nachverdichtungsflachen und Flachenentwicklungen basieren auf
den Ergebnissen der Potentialerfassung im Rahmen des Modellprojektes ,Kommune der Zukunft” in Martinshohe.
Zur Visualisierung einer Konversion wurde die Entwicklung der ehemaligen Kaserne Normand in Speyer als Beispiel
herangezogen.

86 vgl. BMVBS Bundesministerium fiir Verkehr, B. u. (2007). Grundstickswertermittlung im Stadtumbau - Verkehrs-
wertermittlung bei Schrumpfung und Leerstand, S. 23.

57 Quelle: Paul Junker ehemaliger Landrat des Landkreises Kaiserslautern (Abschlussveranstaltung Martinshéhe
,Kommune der Zukunft®).
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Schaden erfolgen. Auch Umbaumalnahmen und Rickbaumalnahmen sind flr eine Mobilisierung
oftmals unabdinglich, da der Leerstand entweder nicht den zeitgemafen Wunschvorstellungen
entspricht oder die Bausubstanz derartige Missstande aufweist, dass Instandsetzungsmalinahmen
nicht mehr ausreichen.

Modernisierungs-, Instandsetzung- oder UmbaumaRnahmen wie die Anderung der duReren Ge-
staltung genehmigungsbedrftiger Anlagen durch:

Anstrich,
Verputz oder Dacheindeckung,

Austausch von Fenstern, Fenstertiiren oder AufSentliren sowie,
- MaRknahmen zum Zwecke der Energieeinsparung und

die Verkleidung und Verblendung von Wanden,

bedirfen keiner Baugenehmigung, wenn es sich hierbei nicht um Hochhduser handelt oder um

Gebiete, fUr die ortliche Vorschriften tber die Gestaltung oder Erhaltung baulicher Anlagen beste-
hen (Gestaltungssatzung), sowie fir Gebdude in der Umgebung von Kultur- und Naturdenkma-

lern.5®

Bei Rlickbau- bzw. AbrissmaRnahmen, oder TeilabrissmalRnahmen baulicher Anlagen ist eine Bau-
genehmigung grundsatzlich erforderlich. Ausnahmen bilden die Aufzéahlungen des § 62 Abs. 2 Nr.

6 Buchstabe a-e LBauO. Es ist hierbei zu berlicksichtigen, dass mit einem Abbruch der baulichen
Anlage auch ihr Bestandsschutz erlischt, sodass der Wiederaufbau an die aktuellen Vorschriften
des Bauplanungsrechts, des Bauordnungsrechts und anderer offentlicher Vorschriften gebunden
ist.%9 Der Bestandsschutz kann zudem auch nach einer ldngeren Leerstandsdauer verloren gehen,
wenn ergdanzend die nachfolgenden Anhaltspunkte vorliegen: ,[...] die bauliche Anlage nach aufsen
hin nicht mehr sichtlich genutzt wird und als ,,endgiiltig aufgegeben” zu bewerten ist”.”° Demnach
kann ein Gebaude nur dann als endgtiltig aufgegeben bezeichnet werden, wenn: ,[...] der Verfall
des Bauwerks klar ersichtlich ist und dessen neuerliche Nutzung vom Eigentiimer nicht mehr ge-
wiinscht wird.”* Einzig und alleine die langere Nutzungsunterbrechung fihrt jedoch nicht automa-
tisch zu einem Verlust des Bestandsschutzes, da die Wirksamkeit der Baugenehmigung nach § 43
VwVTG weiterhin besteht. Nach § 43 Abs.2 VwV{G bleibt die Wirksamkeit eines Verwaltungsaktes
(Baugenehmigung) bestehen, solange und soweit er nicht zuriickgenommen, widerrufen, ander-
weitig aufgehoben oder durch Zeitablauf oder auf andere Weise erledigt ist. ,Eine Erledigung auf
andere Weise tritt unter anderem dann ein, wenn ein eindeutiger Verzicht auf die Baugenehmigung
ausdriicklich oder konkludent — durch schliissiges Verhalten — erkldrt wird. “’?

%8 \/gl. § 62 Abs. 2 Nr. 1 LBauO

89 Vgl. BVerwG, 21.03.2001, 4 B 18/01 —juris.

70 vgl. advocado.de. <https://www.advocado.de/ratgeber/grundstuecks-und-immobilienrecht/baurecht/bestands-
schutz-im-baurecht-auf-was-sie-bei-ihrer-eigenen-immobilie-achten-sollten.html#Abrissverf%C3%BCgungen>, Zu-
griff: 27.03.2018.

71 vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 14.03.1997, Az.: 7 A 5179/95- juris.

72\/GH Kassel, Beschluss vom 12.04.2016 - 4 A 1438/15.Z - juris
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Erlischt der Bestandsschutz muss bei einer zuklnftigen Wiedernutzungsaufnahme eine neue Bau-
genehmigung beantragt werden. Je nach zwischenzeitlich gedanderter Sach- oder Rechtslage kann
die Genehmigung verwehrt werden oder es werden zusatzliche Anforderungen gestellt. Flr den
unbeplanten Innenbereich stellt sich dies meistens jedoch als unproblematisch dar, da sich die
Zulassigkeit von Vorhaben lediglich nach dem Einflgungsgebot richtet (§ 34 BauGB). Fiir den Au-
Renbereich gibt es keinen auf Bestandsschutz gegriindeten Anspruch auf Zulassung von Verdnde-
rungen, Erweiterungen oder der Wiedernutzung baulicher Anlagen im AulRenbereich, sodass hier-
fur ausschlieRlich die Rechtvorschriften nach § 35 Abs. 4 BauGB bericksichtigt werden missen.”3
Die Leerstandsaktivierung im AuRenbereich wird in der Fachliteratur jedoch nicht zwangslaufig als
AuRenentwicklungsmallnahme interpretiert, da es sich bezogen auf Wohngebaude, iberwiegend
um eine Problematik des Innenbereichs und speziell des Altortbereichs bzw. Ortskerns handelt.

Soll eine Aktivierung von Leerstanden durch Sanierungs-, Umbau- oder RiickbaumaRRnahmen er-
zielt bzw. vorbereitet werden, mussen die jeweiligen rechtlichen Vorschriften Bericksichtigung
finden. Inwieweit diese MaRnahmen genehmigungspflichtig sind sollte vorab explizit geprift wer-

den, da sich sonst erhebliche rechtliche Konsequenzen ergeben kénnen.”*

Abbildung 15 Leerstehendes Wohn- und Geschéftsgebaude in Martinshohe (Eigene Aufnahme)

73vgl. BVerwG - 4 B 231.96 vom 11.12.1996 — juris
"% Insbesondere bei denkmalgeschiitzten Objekten besteht eine Genehmigungspflicht.
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Abbildung 16 Potentieller Leerstand (Kommenturei) in Ober-Flérsheim”

Aufgrund umfangreicher Folgeeffekte durch Leerstinde flir Gemeinden, muss diese Problematik
im Rahmen von baulichen InnenentwicklungsmaRnahmen primar angegangen werden. Die Be-
ricksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen bezlglich der oftmals erforderlichen Sanie-
rungs-, Modernisierung- und RickbaumaRnahmen bildet die Grundlage, um eine Aktivierung er-
reichen zu kénnen.

2.4.2. Horizontale und vertikale Nachverdichtungen

Der Terminus , Nachverdichtung” ist sehr umfangreich und kann Flachen- sowie Gebaudepotenti-
ale umfassen. Ubergeordnet handelt es sich um die Aktivierung/ Nutzung unbebauter Flichen in-
nerhalb bereits bestehender Bebauung oder der baulichen Erweiterung von Bestandsgebauden.
Ferner dient die Nachverdichtung der Erhdhung der baulichen Dichte in einem bestehenden Sied-
lungsgebiet mit im Wesentlichen gleicher Nutzungsart.”® Sie kann durch die SchlieRung von Bau-
licken, den Abriss und Wiederaufbau von Gebduden mit hoherem Bauvolumen, der Aufstockung
und Anbau von Gebduden (u.a. Dachgeschossausbau) sowie der Bebauung im rlckwartigen
Grundstickbereich (bzw. ,Hinterlandbebauung”) erfolgen.”” In diesem Zusammenhang wird auch

7> Quelle: Ortsbirgermeister Sascha Leonhardt — Ober-Flérsheim
76 Vgl. Spannowsky/Uechtritz, Baugesetzbuch Kommentar 3. Auflage, S. 426.
77 Bauliicken werden, aufgrund der hohen Bedeutung fiir die bauliche Innenentwicklung, gesondert dargestellt.
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zwischen den flachenbezogenen horizontalen Nachverdichtungen und den gebdudebezogenen

vertikalen Nachverdichtungen unterschieden.’®

Abbildung 17 Moderne Nachverdichtung im Ortskern von Kallstadt, VG Freinsheim (Eigene Aufnahme)

2.4.3. Anbauten

Ein Anbau wird grundsatzlich als MaRnahme bezeichnet, welche dazu dient, die Nutzflache eines
bereits fertig hergestellten Gebadudes zu vergroRern. Das Ergebnis bzw. der daraus neu entstan-
dene Gebaudeteil wird demnach ebenfalls als Anbau bezeichnet. Die bauliche Verbindung des Ge-
baudeteils mit dem Bestandsgebaude bildet die Grundlage zur Klassifizierung als Anbau. Anbauten
werden Uberwiegend vorgenommen, wenn die Nutzflache des urspriinglichen Geb&udes zu klein
geworden ist oder Altimmobilien an moderne Wohnbedurfnisse angepasst werden sollen.” Meh-
rere rechtliche Rahmenbedingungen spielen hierbei eine Rolle:8°

- Grundflachenzahl sowie Geschossflachenzahl
- Zahl der Vollgeschosse

78 Ausnahme: Anbauten, welche sowohl flichen- als auch gebidudebezogen erfolgen.

73 vgl. <https://www.immobilienscout24.de/bauen/baulexikon/anbau.html>, Zugriff: 03.05.2018.

80 vgl. <https://www.bau-welt.de/renovierung/renovierung-aussen/anbau-rueckbau/baurecht-bei-umbau.html>,
Zugriff: 03.05.2018.
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- Lage des Baufensters sowie Spielraum innerhalb dieser Begrenzung fiir Erweiterungen
bzw. Anbauten (innerhalb eines Bebauungsplans)

- Abstandsflachen und Grenzabstande

- Dachneigungen, Dachformen

- First- und Traufhdhen

Wenn die rechtlichen Rahmenbedingungen dies zulassen, kann auch die Schaffung von neuen
Wohneinheiten im Rahmen der horizontalen und vertikalen Nachverdichtung durch Anbauten er-
reicht werden. Oft geschieht dies in Verbindung mit einer Teilung des Bestandsgebadudes in meh-
rere unabhangige Wohneinheiten (vgl. Abb. 18).

Innerhalb des unbeplanten Innenbereichs richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben, also auch von
Anbauten, nach dem Einfigungsgebot (§ 34 BauGB). ,Aber auch, wenn sich das geplante Vorha-
ben nicht in die ndhere Umgebung einfligt, kann es unter bestimmten Umstanden im Einzelfall
dennoch genehmigt werden (§ 34 Abs. 3a BauGB)“®L. Ein rechtmé&Rig errichtetes Wohngeb&dude
kann danach erweitert (Anbau), gedndert, oder sogar erneuert (Ersatzneubau) werden
(§ 34 Abs. 3a Nr. 1 BauGB), auch wenn z.B. der Anbau oder die Aufstockung das MaR der baulichen
Nutzung sowie die GrolRe der Uberbaubaren Grundsticksflache Uberschreiten. Hierbei besteht je-
doch ein hoher Ermessensspielraum der Baugenehmigungsbehorde. Grundsatzlich muss jedoch
das Vorhaben stdadtebaulich vertretbar und auch unter Wiirdigung nachbarschaftlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.??

Abbildung 18 Beispielskizze Anbauten (blau)®

81 vgl. Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. (2017). Nachhaltige
Innenentwicklung fir Wohnungsbau - Beispiele aus Stadten und Gemeinden in Hessen. Wiesbaden, S. 12.

82 vgl. Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. (2017). Nachhaltige
Innenentwicklung fiir Wohnungsbau - Beispiele aus Stadten und Gemeinden in Hessen. Wiesbaden, S. 12.

83 vgl. weiterbauen.info <https://www.weiterbauen.info/ordner/beispiele/anbau>, Zugriff: 02.05.2018.
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2.4.4. Aufstockungen

Als Aufstockung wird das Hinzufligen eines oder mehrerer zusatzlicher Stockwerke beziehungs-
weise Vollgeschosse oder Staffelgeschosse auf ein Bestandsgebdude bezeichnet. Hiermit wird er-
ganzender Raum geschaffen und es kommt zu einer erhohten Bruttogrundflache (BGF) des Ge-
baudes, ohne dass weitere Flachen Uberbaut werden muissten. Diese fehlende Flachenversiege-
lung ist auch das zentrale Unterscheidungsmerkmal zu einem Anbau, welcher sowohl vertikal als
auch horizontal errichtet wird. Aufstockungen hingegen sind reine vertikale Nachverdichtungen.
Bei Aufstockungen missen folgende rechtliche Rahmenbedingungen beachtet werden:

- Geschossflachenzahl

- Abstandsflachen

- Raummindesthohen

- Zahl der Vollgeschosse

- Dachneigungen, Dachformen
- First- und Traufhéhen

In 6rtlichen Gestaltungssatzungen kann zudem verbindlich festgelegt sein, wie grol’ Gauben, Erker
oder Fenster sein durfen.®*

Abbildung 19 Beispielskizze Aufstockungen (weil)®

Aufstockungen kdnnen demnach auch neue, separate Wohnungen aufnehmen, zum Beispiel,
wenn Wohnungen in Bestandsgebduden ganz erhalten bleiben sollen. Insgesamt bieten Sie ein
hohes Nachverdichtungspotential ohne weiteren Flachenverbrauch und stellen ein wichtiges Po-
tential im Rahmen der baulichen Innenentwicklung dar.

84 vgl. <https://www.derbauherr.de/aufstocken-und-anbauen-gehts/>, Zugriff: 02.05.2018.
8 vgl. <https://www.weiterbauen.info/ordner/beispiele/anbau>, Zugriff: 02.05.2018.
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2.4.5. Bebauung im rickwaértigen Grundstlcksbereich

Aus Sicht der baulichen Innenentwicklung sind Potentialflachen dieser Kategorie sehr geeignet,
insbesondere, wenn bereits Baurecht nach §34 BauGB besteht. Haufigste Form der Hinterlandbe-
bauung ist die ,,Bebauung in zweiter Reihe”. Dies ist der Fall, wenn die zu Uberbauende Grund-
stlcksflache des Vorhabens hinter der vorderen zur Erschliefung ausgerichteten Bebauung liegt.
In den landwirtschaftlich gepragten Raumen in RLP befinden sich in der zweiten Reihe meist land-
wirtschaftliche Nebengebadude (Scheunen). Deshalb wird dieser Bereich des Grundsticks oft als
,Scheunenkranz” bezeichnet. In der Regel befinden sich diese Potentialflachen im stadtebaulichen
Innenbereich. Die Zulassigkeit im unbeplanten Innenbereich wird unter anderem danach beurteilt,
ob sich das Vorhaben gemaR seiner zu Uberbauenden Grundsticksflache in die Eigenart der na-
heren Umgebung einflgt (§34 Abs. 1 BauGB). Hierbei kann sich an den bereits vorhandenen riick-
wadrtigen Bebauungen in direkter Umgebung (bzw. der direkten Nachbargrundsticke), als soge-
nannte ,Vorbilder”, orientiert werden. Diese bilden demnach eine ,faktische hintere Baulinie”,
welche eine grundstlickslibergreifende Wirkung besitzt und bei einer moglichen baulichen Nach-
verdichtung hinsichtlich der zu GUberbauenden Grundstlckflache nicht Uberschritten werden darf
(vgl. Abb. 20). 8¢ Auch die einzuhaltenden Abstandsflachen, welche dem Brandschutz, der Belich-
tung und Bellftung sowie einem ausreichenden Sozialabstand zwischen Gebaude dienen, spielen
hinsichtlich der Nachverdichtung im rickwartigen Grundstilicksbereich eine essentielle Rolle. Der
Nachweis der Abstandsflachen der neuen Bebauung muss nach § 8 Abs. 2 LBauO grundsatzlich auf
dem eigenen Grundstlck erfolgen, kann ggf. aber auch durch eine im Grundbuch einzutragende
Baulast bzw. Abstandsflachen-Ubernahmeerkldrung und in der Regel gegen Abstandszahlung auf
einem Nachbargrundstick erfolgen. Wenn das Grundstiick an 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- oder
Wasserflachen liegt, kdnnen die Abstandsflachen auch auf diesen liegen, jedoch nur bis zu deren
Mitte (§ 8 Abs. 2 LBauO). Oft stellen sich Abstandsflachen hinsichtlich Nachverdichtungen, insbe-
sondere bei bereits dicht bebauten Kommunen, als uniberwindbare Restriktionen dar. Bei Kom-
munen mit unvorteilhaften Grundstiickszuschnitten (z.B. lange und schmale Streifenflure) und
dichter Bebauung kdnnen durch die nachzuweisenden Abstandsflachen vielzahlige, auf den ersten
Blick geeignete Nachverdichtungspotentiale im rickwartigen Grundsticksbereich, trotz baupla-
nungsrechtlicher Zulassigkeit, nicht aktiviert werden.

86 Vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 01.03.2017 - 2 A 45/16 — rechtsportal.de.
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Abbildung 20 Bebauung im rickwartigen Grundsticksbereich (Eigene Darstellung

Die Bebauung in der ,dritten Reihe” kann bei sehr langen Flurstiickstiicken eine weitere mogliche
Form der Hinterlandbebauung darstellen. Fir diese Vorhaben besteht grofStenteils kein unmittel-
bares Baurecht, da sich der Teil des Grundsticks i.d.R. nicht mehr im unbeplanten Innenbereich
befindet und demnach die Zuldssigkeit nach § 34 BauGB nicht gegeben ist. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist notwendig.2® Aus diesem Grund fillt das Szenario unter die Kategorie ,Fl&-
chenentwicklung” (siehe Kapitel 2.4.8).

2.4.6. Umnutzungen von Gebduden - Nutzungsédnderungen

Gebaude dienen einem spezifischen Zweck, welcher auch als ,Nutzung” bezeichnet wird. Grund-
satzlich unterteilt sich die Nutzung eines Gebaudes in ,6ffentlich” und ,privat”. Hierbei werden
wiederum folgende Unterkategorien bestimmt, welche die tatsdchliche Nutzung bzw. die Benut-
zungsarten von Gebduden darlegen:®°

- Wohnen

- Gewerbenutzung

- Bdronutzung

- Gesundheit bzw. medizinische Einrichtungen
- Kultur

87 Quelle Satellitenbild: Google Earth.

8 |nwieweit der Sachverhalt noch als InnenentwicklungsmaRnahme zu verstehen ist, muss vertieft diskutiert werden.
8 |m Baurecht ist eine Nutzung genehmigungspflichtig.
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- Soziale Einrichtungen

- Lagerraume

- Ver-und Entsorgung

- Sport

- Landwirtschaftliche Nutzung (Synthese aus Gewerbenutzung und Lagerraumen)

Eine Uberschneidung dieser Nutzungsarten ist moglich.

Bei der Umnutzung bzw. Nutzungsdanderung handelt es sich um einen Terminus aus dem 6ffentli-
chen Baurecht. Nutzungsdnderung definiert sich demnach als eine Anderung der genehmigten
Benutzungsart einer baulichen Anlage. ,,Danach liegt eine genehmigungspflichtige Nutzungsande-
rung vor, wenn sich die neue Nutzung von der bisherigen dergestalt unterscheidet, dass sie ande-
ren oder weiter gehenden Anforderungen bauordnungs- oder bauplanungsrechtlicher Art unter-

worfen ist oder unterworfen werden kann*.%0

Bei der Nutzungsanderung handelt es sich demzufolge um ein baurechtliches Vorhaben. Dies
ergibt sich aus §§ 29 ff. BauGB und § 61 LBauO. Die Durchfihrung eines solchen Verfahrens bedarf
demnach einer ,,neuen” Baugenehmigung, welche nach der rheinland-pfalzischen Landesbauord-
nung erteilt wird. Generell sind alle Nutzungsdnderungen genehmigungspflichtig, wenn fir die
neue Nutzung andere baurechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Anforderungen gelten.
Beispielsweise ware demnach eine Baugenehmigung notwendig, wenn beabsichtigt ist, bisherige
Gewerberdumlichkeiten zukinftig als Wohnraum zu nutzen. Doch nicht jede Veranderung (Um-
nutzung) stellt zugleich eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung dar. So bedurfen keiner
Baugenehmigung gemall § 62 Abs. 2 Nr. 5 a-c der rheinland-pfalzischen Landesbauordnung
(LBauO):

- Nutzungsdnderungen von:

a. Gebduden, Nutzungseinheiten und Raumen, die nicht im AuRenbereich liegen, wenn fir
die neue Nutzung keine anderen bedeutsamen 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen als
flr die bisherige Nutzung gelten.

b. Gebduden und Raumen, die nicht im AulRenbereich liegen, bei einer teilweisen, unterge-
ordneten gewerblichen oder geschéftlichen Mitbenutzung von Wohnraum ohne Anderung
der Bausubstanz durch freiberuflich Tatige oder Gewerbetreibende. Dies gilt insbesondere
flr Existenzgrinderinnen und Existenzgrinder. Unbeschadet dessen kann fur solche Nut-
zungsanderungen eine Genehmigung Insbesondere ist daflir Sorge zu tragen, dass durch
die Nutzungsanderung keine der Eigenart des Baugebietes widersprechende Belastigun-
gen oder Stérungen zu erwarten sind.

c. anderen Anlagen und Einrichtungen, wenn deren Errichtung oder Anderung fir die neue
Nutzung genehmigungsfrei ware.

%0 vgl. (OVG Nordrhein-Westfalen 15.8.1995, 11 A 850/92-jurion).
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Zudem kann bei Nutzungsanderungen im unbeplanten Innenbereich (im Einzelfall) vom Erforder-
nis des Einflgens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 abgewichen wer-

den, wenn die Abweichung der Nutzungsdanderung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebs zu Wohnzwecken dient (vgl. § 34 Abs. 3a Nr. 1)

Abbildung 21 Umnutzung ehem. Scheune zu Wohnzwecken (Eigene Aufnahme)

Eine Nutzungsanderung bzw. die Umnutzung zu Wohnraum stellt fir die bauliche Innenentwick-
lung eine wichtige Manahme dar. Besonders die hohe Anzahl an extensiv genutzten Scheunen in
Teilen von RLP kann hiermit zu neuem Wohnraum werden, ohne dass eine Neuinanspruchnahme
von Flachen einhergeht. Daneben stellen leerstehende Ladengeschafte wie z.B. Backereien, Metz-
gereien etc., weitere Potentiale in Kommunen dar, welche mithilfe einer Umnutzung zu Wohnein-
heiten entwickelt werden kénnen.

2.4.7. Baullcken

Bei Baullicken handelt es sich um unbebaute Grundsticke oder Grundstlcksteile innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs, die nach der Verkehrsanschauung Bauland bzw. bebauungsfahig
(vollerschlossen) sind, und bei denen die umgebenden Grundstiicke einen derartig pragenden Ein-
fluss auf die Art und Weise der Bebauung ausiben, dass dadurch die stadtebauliche Ordnung ge-
wahrleistet wird.®! Dies bedeutet, dass eine Baullicke dann nicht mehr vorliegt, wenn die Freifla-
che so grol} ist, dass sie in den Moglichkeiten ihrer Bebauung von der bereits vorhandenen Bebau-
ung nicht mehr gepragt wird. Einen festen Zahlenwert fiir die Uberschreitung der maximalen

91 vgl. BayVGH, Urt. v. 15.1.2003 — 26 N 97.2320 —juris.
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GroRe einer Baullicke, was eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs zufolge hatte, gibt
es nicht, da dies von der jeweiligen Einzelfallsituation (6rtliche Besonderheiten, pragende Umge-
bung, etc.) abhangig ist. Eine Faustregel in der Planungspraxis besagt, dass bei einer unbebauten
Flache mit einer Breite von zwei bis drei Baupldtzen, also 50 — 60 m, i.d.R. noch von einer Baullcke
ausgegangen werden kann.?? Je groRer die unbebaute Fliche, desto unwahrscheinlicher ist es,
diese noch als Baullicke anzunehmen.

Abbildung 22 Verortung von Bauliicken in Martinshéhe (Eigene Darstellung)®®
In der Praxis werden Bauliicken oft in die folgenden zwei Typen kategorisiert:

- klassische Baulticken
- geringflgig bebaute Baullicken

Neben der bereits beschriebenen klassischen Baullicke, kénnen auch geringfligig bebaute
Grundsticke als Baullicke definiert werden. Hierbei ist das Verhaltnis der Bebauung zur
Umgebungsbebauung entscheidend. Nur wenn die Bebauung erheblich unter dem MaR der zulas-
sigen Umgebungsbebauung liegt, die Bauart provisorisch ist oder auf Widerruf genehmigt wurde,
wird von einer geringfugig bebauten Baullicke ausgegangen (vgl. Abb. 23).°4

92 vgl. BayVGH v. 16.2.2009, 1 B 08.340 — juris RdNr. 15 f.
% Quelle Satellitenbild: Google Earth.
% vgl. Stadt Lichtenfels <http://www.lichtenfels.de/index.php?id=0,650>, Zugriff: 01.05.2018.
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Abbildung 23 Geringfligig bebaute Baullicke in Rohrbach (Eigene Aufnahme)

Die Ursachen von Baullcken kénnen unterschiedlicher Art sein. Fir Neubaugebiete ist die feh-
lende Bereitschaft zum Verkauf bzw. zur Bebauung oft ausschlaggebender Faktor. Der Vorbehalt
als Reserveflachen fir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zuklnftig
erhoffte Wertsteigerung des Grundstlcks (Spekulation), werden hier als Argumentation ange-
fihrt. Eine fehlende Bauverpflichtung beim Verkauf des Grundstlcks oder die zugteilten privaten
Flachen im Rahmen der Umlegung sind weitere Hauptgrinde fir das Vorhandensein von Bauli-
cken. Innerhalb der Ortskerne gibt es ebenso oft keine Bereitschaft zur Bebauung seitens der Ei-
gentiimer, da die Baullcken im Ortskern wohnakzessorisch oder als eigenstandiger Garten genutzt
werden. Auch brachgefallene Nutzungen oder ungeklarte Eigentumsverhaltnisse konnen Ursa-
chen von Bauliicken im Ortskern sein. In Stadten sind Baullicken oft Folgewirkungen des zweiten
Weltkriegs sowie Folgen einer aufgelockerten Bebauung, bei der die Hauser nicht direkt an der
StralRe stehen und grolRe Flachen freigelassen wurden um dem Leitbild ,Licht, Luft und Sonne”
gerecht zu werden.
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Abbildung 24 Baulicken innerhalb einer Reihenhausbebauung in Waldsee (Eigene Darstellung)®

Abbildung 25 Baullicken innerhalb einer Reihenhausbebauung in Waldsee (Eigene Aufnahme)

Die BaullckenschlieRung als stadtebauliche Innenentwicklungsmaflnahme stellt ein essentielles
Instrument fur die bauliche Verdichtung im Innenbereich dar und sollte von Gemeinden mit Sied-
lungsdruck priorisierend angegangen werden, da sie nach bauplanungsrechtlicher Sicht sofort um-
setzbar sind. Bei Gemeinden mit einer bereits sehr hohen Bebauungsdichte ist jedoch abzuwagen,
ob eine weitere Verdichtung passend ist oder das Vorhandensein und der Erhalt von Grin- und

% Quelle 3D-Bild: Google Earth
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Freiflachen (auch innerhalb des Ortskerns) eine sinnvollere Nutzung zur qualitativen Aufwertung
der jeweilige Kommune darstellt.

2.4.8. Flachenentwicklung (Innenentwicklung)

Unter Flachenentwicklungen wird die Herstellung von ErschlieBungsanlagen und Errichtung von
Gebauden auf zusammengefassten, grundstlckstbergreifenden Innenpotentialflachen innerhalb
des Siedlungsbereichs verstanden. °® Nach ,RAUM+Monitor” werden Innenpotentialflaichen defi-
niert als groBere Uberbaute, teilweise Uberbaute, unbebaute sowie minder- oder ,falsch” genutzte
Flachen mit mehr als 2.000 Quadratmetern, die innerhalb der Ortslage liegen. Flachenentwicklun-
gen kénnen auch als riickwartige Nachverdichtungen auf mehreren zusammengefassten Grund-
stlcken/Grundstiicksteilen oder einem grolRen einzelnen Grundstiick definiert werden. Hierbei ist
jedoch zu sagen, dass nicht jede riickwartige Nachverdichtung gleich eine Flachenentwicklung dar-
stellt (vgl. Kapitel 2.4.5).

Folgende Eigenschaften der (Innen)Potentialflichen missen vorhanden sein, um von einer Fla-
chenentwicklung zu sprechen:

e Kriterium ,Bebauungszusammenhang” ist nicht erfillt - demnach konnte sich die Zulassig-
keit von Bauvorhaben nicht nach §34 BauGB richten.

e Zulassigkeit wirde sich bislang nach §35 BauGB richten.

e Kriterium ,Ortsteil” ist erfullt.

e Schaffung von Baurecht nur mittels Aufstellung eines Bebauungsplans moglich (klassisches
Verfahren oder Verfahren nach § 13 a BauGB).

Sowohl in der Theorie als auch in der Praxis ist es umstritten, ob es sich bei Flachenentwicklungen
von AuBenbereichsinseln im Innenbereich um eindeutige Innenentwicklungsmaf-nahmen handelt.
Da diese Flachen jedoch aufgrund ihrer Lage innerhalb des Siedlungskdrpers keine weitere Zer-
siedlung zur Folge haben und durch das ,RAUM + Monitor” als Innenpotentialflichen in die
Schwellenwertberechnung mit einflieRen sowie bei ihrer Entwicklung an bestehende Infrastruktu-
ren angeschlossen werden kénnen, wird auch in der vorliegenden Arbeit grundsatzlich von einer
Innenentwicklungsmallinahme ausgegangen. Demnach sind diese Flachen, wenn es die rechtlichen
Rahmbedingungen zulassen, pradestiniert zur Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren § 13 a BauGB. Mit einem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung kénnen speziell AuBenbereichsinseln, deren Uberbauung sich bislang nach § 35 BauGB rich-
tete, jedenfalls dann entwickelt werden, wenn sie auf allen Seiten von Bebauung umgeben und
damit dem Siedlungsbereich zuzurechnen und von diesem gepragt sind. Oder auch wenn sie Teil
einer solchen Flache sind (vgl. Abb. 26).°7

% Der Siedlungsbereich kann sich in beplanter und unbeplanter Innenbereich sowie AuBenbereich im Innenbereich
unterteilen.
97 vgl. VGH Baden-Wirttemberg vom 30.10.2014, Az.: 8 S 940/12-Jurion.
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Bei zusammengefassten Innenpotentialflaichen mit heterogenen Eigentimerstrukturen ist eine
Aktivierung durch Flachenentwicklung in der Praxis oft nur schwer umzusetzen, da mit steigender
Anzahl von Eigentlimern auch eine steigende Anzahl an unterschiedlichen Interessen einhergeht.
Oft bedarf es hier eines umfangreichen Kommunikationsprozesses und wiederkehrenden Umpla-
nungen seitens des Planers (vgl. Kapitel 2.6.1 ,Rahmenbedingungen bei der Mobilisierung von In-
nenentwicklungspotentialen®).

Abbildung 26 Flachenentwicklung (Innenentwicklung) (Eigene Darstellung)®®

]

Abbildung 27 Flachenentwicklung Gber Bebauungsplan der Innenentwicklung in Kallstadt (Eigene Aufnahnme)

% Quelle Satellitenbild: Google Earth
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2.4.9. Konversionen

Als Konversion wird die Wiedereingliederung von Brachflachen in den Wirtschafts- und Naturkreis-
lauf verstanden. Bei Brachflachen handelt es sich meist um groRere Flachen, die durch die Infra-
struktur (Gebaude, Parkplatze, ErschlieRung, etc.) der Altnutzung gepragt ist. Enemalig militarisch,
gewerbliche, industriell oder verkehrlich-infrastrukturelle genutzte Areale werden in diesem Zu-
sammenhang als Altnutzung angefihrt. Die Nutzungsanderung bzw. Umnutzung dieser Flachen zu
Wohnzwecken steht hierbei im Vordergrund der baulichen Innenentwicklung. Demnach kénnen
Konversionen auch als Fldchenentwicklungen definiert werden, mit dem Unterschied der Altnut-
zung und dem damit zum Teil noch vorhandenen Bestand®.

Primares Ziel der Konversion ist das Flachenrecycling von Brachflachen durch eine nachhaltige Ent-
wicklung bzw. Wiedernutzung und der Vermeidung einer Neuinanspruchnahme von Flachen.
Diese Zielsetzung findet sich auch im strategischen Ansatz der Flachenkreislaufwirtschaft wieder.
Dem unter 30-Hektar-Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016 - kann durch die Akti-
vierung von Konversionen Rechnung getragen werden.

Mobilisierung von Flachenpotenzialen

+ Brach- und Konversionsflachen
(industriell, gewerblich, militari

+ Bauliicken im Innenbereich Planung Neuausweisung
« Stadtumbau-Brachen OXonOMiscy \(IiZI: Frlgs‘::n ,auf
* Planungsbrachen Wiege“
Instrumentenmi
* rechtlich, plane-
risch, 6konomisch
* kooperative
Nutzung
Entlassung von
Flachen, fiir die eine
(Nach-)Nutzung = \/ermeiden
dauerhaft nicht in
Frage kommt = \Verwerten

= Ausgleichen

Abbildung 28 Strategischer Ansatz der Flachenkreislaufwirtschaft'®

% Vorhandener Bestand kénnen unter anderem leerstehende bauliche Anlagen, Infrastruktureinrichtungen, techni-
sche Infrastruktur sowie Altlasten sein.

190 Quelle: BMVBS/BBR (Hrsg.) 2007: Kreislaufwirtschaft in der stidtischen/stadtregionalen Flichennutzung. Werk-
statt: Praxis Heft 51, S.9.
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Die Wiedernutzbarmachung von Konversionsflachen kann je nach Lage und GrolRe der Flache un-
terschiedliche rechtliche Rahmenbedingungen besitzen:

- BeiBrachflachen im AuRenbereich richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 35
BauGB.

- Bei Brachfldchen als AuRenbereichsinseln im Innenbereich richtet sich die Zulassigkeit
von Vorhaben ebenfalls nach § 35 BauGB.

- Bei Brachflachen im Innenbereich richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34
BauGB (vor allem bei geringer GroRe der Flache und bei Pragung durch die umliegende
Bebauung).

Zusatzlich konnen Altlasten ein erhebliches Hemmnis der Wiedernutzbarmachung von Konversio-
nen sein, da immense Kosten bei der Altlastenbeseitigung entstehen kdonnen.

In Rheinland-Pfalz, als eines der starksten von (ehemaligen) Militdrstandorten gepragten Bundes-
landern, gibt es aufgrund des Abzugs von Streitkraften sowie durch strategische Umstrukturierun-
gen der militarischen Truppenstationierung eine Vielzahl an Militarkonversion, welche zum Teil
ein hohes Potential fir die bauliche Innenentwicklung darstellen. Insgesamt wurden ca. 700 brach-
liegende Militarflichen mit einer GroRe von ca. 14.000 ha freigegeben!®t. Ungefahr 75 % dieser
Konversionsflachen liegen im landlich strukturierten Landesteil (im westlichen Teil von RLP).10?
Beispiele hierfiir sind der NATO-Flugplatz Sembach (226 ha), der US-Militarflugplatz Bitburg (497
ha), die ehemalige franzdsische Kaserne in Saarburg — Stadtteil Beurig (40 ha) sowie die in der

nachfolgenden Abbildung dargestellte Kaserne Normand in Speyer (10 ha).103

Abb. 29 zeigt die ehemalige bayrische Kaserne Normand, welche in den 1880er Jahren erbaut
wurde und nach dem zweiten Weltkrieg als Militarstandort fir franzdsische Streitkrafte diente.
Die Freigabe des 10 ha groRen Areals erfolgte 1997. 1998 erwarb die Stadt die Kaserne vom Bund
und entwickelte diese als modernes und energieeffizientes Wohngebiet. Eine Kombination aus
Okologischen Aspekten der Stadtplanung mit vielen Grinflachen sowie ein hochwertiges Wohn-
viertel mit denkmalgeschitzten Gebauden wurden hiermit geschaffen. Aufgrund der GrolRe des
Areals definierte sich die Brachflache als AuRenbereichsinsel im Innenbereich der Stadt Speyer.
Die Moglichkeit der Baurechtschaffung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ware gegenwartig das anzuwendende
Instrumentarium. Dieser war zur damaligen Zeit jedoch noch nicht im BauGB etabliert.

101 ygl. Ministerium des Innern und fir Sport - Rheinland-Pfalz. (2016). Konversionsbericht 2014/2015. Mainz, S. 13
ff.

102 Bjs heute (Marz 2018) wurden bereits zahlreiche militirische Brachflichen umgenutzt.

103 gl Die Bundesregierung (2016) Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, S. 39 ff.
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Abbildung 29 Konversionsflache in Speyer (Innenentwicklung); Kaserne Normand (Eigene Darstellung

2.4.10. Zwischenfazit Spektrum der baulichen Innenentwicklung

Zwischen 120.000 ha bis 165.000 ha Flache stehen derzeit in der Bundesrepublik Deutschland fir
die Innenentwicklung zur Verfigung. Nach einer Online-Umfrage des Leibniz-Instituts fur 6kologi-
sche Raumentwicklung im Auftrag des BBSR seien hiervon 20% kurzfristig aktivierbar. Ferner lie-
gen mehr als ein Viertel der in der Untersuchung erfassten Baullcken und Brachflachen innerhalb
Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern.'®> Demnach besitzt auch die berwiegende Anzahl an
Gemeinden in Rheinland-Pfalz eine grolRe Bandbreite an baulichen Innenentwicklungspotentialen.
Theoretisch gesehen und unter der Annahme, dass alle Potentiale unmittelbar bebaut werden
kdénnten, ware die Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich grofStenteils nicht mehr not-
wendig. Visualisiert wird dies anhand zweier Nachverdichtungskarten, welche zum einen im Rah-
men des Modellprojektes ,Kommune der Zukunft” Martinshdhe erstellt wurde sowie innerhalb
des Masterprojekts ,Ortsentwicklung Lichterfeld-Schacksdorf” und beispielsweise die innerortli-
chen Moglichkeiten zur Nachverdichtung visualisieren (s. Abb. 30). Hierbei sind lediglich die bau-
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen beachtet. Eigentimerinteressen sowie anderweitige
Rahmenbedingungen wurden bei den aufgezeigten Nachverdichtungen nicht berlcksichtigt. Im
Nachfolgenden wird eine genauere Ubersicht (ber die essentiellen Rahmenbedingungen zur Ak-
tivierung der jeweiligen Innenentwicklungspotentiale visualisiert.

104 Quelle 3D-Bild: Google Earth
105 vgl. Leibniz-Instituts fiir dkologische Raumentwicklung <https://www.ioer.de/presse/einzel-
2014/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=172&cHash=4aaa8d34ecaaal7904596924ad3ce3d8>, Zugriff: 03.05.2018.
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Abbildung 30 Nachverdichtungskonzept im Rahmen des Modellprojekts "Kommune der Zukunft - Martinshéhe"1%®
In Martinshohe (LK Kaiserslautern; 1.501 Einwohner) kdnnten demnach durch:

- die Aktivierung von Baullicken,
- die Bebauung des riickwartigen Grundstlcksbereichs (2.Reihe),
- die Flachenentwicklung der vorhandenen Innenpotentialflachen

ca. 71 neue Einfamilienhduser im Innenbereich entstehen. Zusatzlich kénnten ca. 25 neue Einfa-
milienhauser durch die Umnutzung von extensiv genutzten Scheunen bzw. Nebengebauden ent-
stehen. Die Aktivierung/Wiedernutzbarmachung von Leerstdnden durch Sanierung und Umbau
kédnnten nochmals ca. 12 neue Einfamilienhduser generieren. Demnach konnten durch Umsetzung
des gesamten Spektrums der baulichen Innenentwicklung (ausgenommen Anbauten und Aufsto-
ckungen) theoretisch ca. 108 neue Einfamilienhduser entstehen. Bei der Annahme einer durch-
schnittlichen Belegungsdichte von 2 Personen/ Wohneinheit konnten demzufolge aktivierbares
Baupotential flir 216 Personen geschaffen werden.%’

1% Quelle: Wissenschaftliche Teilnahme am Modellprojekt ,Kommune der Zukunft — Martinshéhe”
197 Die Baupotentiale wurden im Rahmen des Modellprojektes ,Kommune der Zukunft - Martinshéhe” unter der
Leitung von Dr.-Ing. Karl Ziegler — TU Kaiserslautern ermittelt.
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Abbildung 31 Nachverdichtungskonzept im Rahmen des Studienprojekts , Ortsentwicklung Lichterfeld”, Teil 1 (Eigene
Darstellung)

Abbildung 32 Nachverdichtungskonzept im Rahmen des Studienprojekts , Ortsentwicklung Lichterfeld”, Teil 2 (Eigene
Darstellung)
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Vergleichsweise wird die Gemeinde Lichterfeld (Brandenburg; 521 Einwohner) herangezogen.
Hier kdnnten durch:

- die Aktivierung von Baullcken,
- die Bebauung des rlickwartigen Grundstlcksbereichs (2.Reihe),
- die Flachenentwicklung der vorhandenen Innenpotentialflachen

ca. 41 neue Einfamilienhduser und ca. 15 Mehrfamilienhduser mit ca. 35 Wohneinheiten entste-
hen. Zuséatzlich konnte durch die Aktivierung/Wiedernutzbarmachung von Leerstanden durch Sa-
nierung und Umbau nochmals ca. 5 neue Einfamilienhduser geschaffen werden. Die Potentiale der
vorhandenen Scheunen und Nebengebdude wurden im Rahmen des Projektes nicht aufgenom-
men, jedoch ist davon auszugehen, dass hier ebenfalls einige extensiv genutzte Scheunen vorhan-
den sind und durch Umnutzungen neue Wohneinheiten entwickelt werden konnten.
Zusammengefasst besitzt die Gemeinde ein theoretisches Baupotential von insgesamt
81 Wohneinheiten. Wird wieder die Annahme einer durchschnittlichen Belegungsdichte von
2 Personen/ Wohneinheit getroffen, konnte Baupotential fir ca. 162 Einwohner entwickelt wer-
den.108

Gemeinden kdonnen demnach vielzahlige theoretische Innenentwicklungspotentiale (Gebdude-
und Flachenpotentiale) besitzen, die bei einer Aktivierung eine AuRenentwicklung grofitenteils
Uberflissig machen. In der Praxis kdnnen in diesem Zusammenhang jedoch Restriktionen und
Hemmnisse auftreten, welche das Ausmal’ der moglichen Mobilisierung deutlich mindert (vgl. Ka-
pitel 2.6).

Welche Mallnahmen zum Einsatz kommen, ist immer vom jeweiligen Innenentwicklungsziel und
von der Situation der Gemeinde abhangig. Hierbei kdnnen die Innenentwicklungsmalknahmen in
guantitative und qualitative MalBnahmen unterteilt werden. Als quantitative MaRnahmen sind
meist die Unterbringung von neuem Flachenbedarf bzw. die Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potentiale in bereits besiedelten Bereichen zu verstehen. In dieser Hinsicht bilden tGberwiegend
die Flachenpotentiale (Baullicken, horizontale und vertikale Nachverdichtung sowie Flachenent-
wicklungen und Konversionen die Grundlage. Die qualitative Innenentwicklung wird als Aufwer-
tung der innerortlichen Siedlungsstruktur verstanden. Dies kann beispielsweise auch durch Schaf-
fung von Freiflachen und Grinstrukturen im Ortskern mittels Rickbau oder Teilabriss von zerfal-
lener Bausubstanz oder der Erhaltung von historischer Bausubstanz durch Sanierungen und Um-
bauten erreicht werden. Die Steigerung der Lebensqualitdt sowie der 6kologischen Funktion im
Ortskern wird anhand qualitativer InnenentwicklungsmaRnahmen erzielt.1%°

108 Dje Baupotentiale wurden im Rahmen des Masterprojektes ,Ortsentwicklung Lichterfeld”, unter der Leitung des
Fachgebietes Stadtumbau und Ortserneuerung — TU Kaiserslautern, ermittelt.

109 vgl. Bundesamt fiir Naturschutz. (2016). Doppelte Innenentwicklung - Perspektiven fiir das urbane Grin - Emp-
fehlungen fir Kommunen. Bonn, S. 19ff.
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2.5. Spektrum/Potentiale der baulichen AuRenentwicklung (2. Filter)

Die bauliche AulRenentwicklung wird als ,,Gegenspieler” der baulichen Innenentwicklung sowie der
beabsichtigten Flacheneinsparung von unter 30 ha/Tag bis zum Jahr 2030 gesehen. Durch eine
lebhafte Siedlungsentwicklung mittels Inanspruchnahme und Baureifmachung von Aulienbe-
reichsflachen kommt es trotz aktuell geringem Bevolkerungswachstum in RLP, zu einem Uberpro-
portionalen Wachstum an Wohneinheiten und einem Uberangebot an Baugrundstiicken. Auch im
Hinblick auf die prognostizierte Bevdlkerungsabnahme bis zum Jahr 20609 kénnen hierdurch um-
fangreiche negative Folgeeffekte fur die Ortskerne oder auch fur die jeweiligen Neubaugebiete
entstehen (vgl. Kapitel 2.1). Trotzdem verfolgen viele Gemeinden eine Parallelstrategie, welche
einerseits das Spektrum der baulichen Innenentwicklung ins Augenmerk nimmt bzw. eine Aus-
schopfung der moglichen Bestandspotentiale anstrebt und andererseits jegliche Moglichkeiten
der Neuausweisung von Neubauflachen vollkommen ausnutzt. Dieses Paradoxon wird oft mit der
aktuellen Nachfrage von Uberwiegend jungen Familien nach Baugrundstiicken ,auf der griinen
Wiese” gerechtfertigt. Demnach seien Bestandsreserven im Innenbereich zum einen nicht akti-
vierbar (keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer, topografische oder baurechtliche Restriktio-
nen, etc.) und zum anderen unattraktiv fur diese Zielgruppe. In welchem MaRe diese Parallelstra-
tegie Erfolge hinsichtlich der Starkung von Ortskernen erzielen kann, wird im Praxisteil der Arbeit
genauer analysiert. Grundsatzlich gilt in Fachkreisen jedoch, dass die Entwicklung neuer Wohnein-
heiten am Ortsrand und unter Inanspruchnahme zusatzlichem Flachenverbrauch nur in stark
wachsenden Gemeinden erfolgen soll, da sonst eine Schwéachung der Ortskerne unabdingbar ein-
hergeht. !

Innerhalb des Spektrums der baulichen AulRenentwicklung bestehen fir die jeweilige Gemeinde
lediglich zwei Moglichkeiten zur Schaffung von Wohnraum im AuRRenbereich:

1. ,Flachenentwicklungen” im AuRenbereich mittels Bebauungsplan (klassische Bauleitpla-
nung)
2. Aufstellung einer AulRenbereichssatzung (§ 35 Abs. 6 BauGB).

Weitere Moglichkeiten des Bauens im Aullenbereich unterliegen streng der Zulassigkeitsregelung
des § 35 BauGB. Zu unterscheiden sind folgende zwei Arten von AulBenbereichsvorhaben:

1. Privilegierte Vorhaben im AufRenbereich § 35 Abs. 1 BauGB
2. Sonstige Vorhaben im AulRenbereich § 35 Abs. 2 BauGB
- Teilprivilegierte Vorhaben (,,Begiinstigte Vorhaben”) im AulRenbereich nach
§ 35 Abs. 4 BauGB (Untergruppe der sonstigen Vorhaben)

10 vgl. Rheinland-Pfalz 2060- Vierte regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013) - korrigierte
Fassung vom 22.07.2015.
11 vgl. Bundesinstitut Baukultur (BSBK). (2017). Baukultur Bericht Stadt und Land 2016/2017, S. 135.
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Nachfolgend werden die einzelnen Bausteine des Spektrums der baulichen AulRenentwicklung be-
zuglich der Schaffung von Wohnraum genauer erldutert und die hiermit verbundenen rechtlichen

Rahmenbedingungen grob erldutert.

AuRenentwicklung

Allgemein:
Infrastrukturma@nahme auf
neuer Flache im
Aulenbereich

Bauliche

AuBenentwicklung

1. Filter

Spektrum der baulichen
AuRenentwicklung

2. Filter

. / \ \ Flachenentwicklung im
AuRenbereichssatzung § 35 \ N\ AuBenbereich (klassische
Abs.6 BauGB / \ N i
/ \ AN Bauleitplanung)

»Begiinstigte” Vorhaben im

Privilegierte Vorhaben im Sonstige Vorhaben im
AuBenbereich § 35 Abs. 1 AuBenbereich § 35 Abs. 2 AuBenbereich § 35 Abs. 4
BauGB BauGB BauGB

Abbildung 33 Spektrum der baulichen Innenentwicklung (2. Filter) (Eigene Darstellung)
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2.5.1. Flachenentwicklung im Aullenbereich

Die Flachenentwicklung im AulRenbereich als Spektrum der baulichen AulRenentwicklung erfolgt
auf Grundlage der klassischen Bauleitplanung, bestehend aus vorbereitender Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplanung) und der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan). Grundsatzlich ist
die Aufstellung der Bauleitplane Aufgabe der jeweiligen Gemeinde. Die Gemeinden sind demnach
zur Aufstellung der Bebauungsplane verpflichtet, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 2). Der Flachennutzungsplan stellt die bestehende,
sowie die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennut-
zung dar, welche sich nach den zukiinftigen Bedurfnissen der Gemeinde richtet und bereitet hier-
mit die bauliche und sonstige Nutzung vor. Somit werden die zur Bebauung vorgesehenen Berei-
che als Wohnbauflachen im FNP gekennzeichnet. Bei der Wohnbauflachenentwicklung im AulSen-
bereich muss demnach zuerst eine Wohnbauflache fir den jeweiligen Planungsbereich im Plan
dargestellt sein, um mittels verbindlichen Bebauungsplans darauf aufbauend Baurecht schaffen
zu kdnnen.'? Dies geschieht im Regelfall durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen oder
dem sogenannten Flachentausch. Bereits bei der Aufstellung oder Anderung der Flachennutzungs-
plane sind die Ubergeordneten Ziele der Raumordnung zu beachten (vgl. § 1 Abs. 4 BauGB). Dies-
beziglich missen bei der Wohnbauflachenausweisung die von der Regionalplanung festgelegten
Schwellenwerte beriicksichtigt werden (vgl. Kapitel 2.3). 3 Aus dem Flachennutzungsplan wird
nachfolgend der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan entwickelt, welcher die Nutzung der
Wohnbauflachen nun parzellenscharf und durch rechtsverbindliche Aussagen wie z.B. Art und
MafR der baulichen Nutzung oder die zulassige Uberbaubaren Grundsticksflachen konkretisiert.
Der Bebauungsplan bildet demnach durch seine Festsetzungen die Grundlage fir alle nachfolgen-
den, zur Entwicklung des Wohnbaugebietes erforderlich Schritte (z.B. Bodenordnung und Herstel-
lung der Verkehrsanlagen) und kann fir AuRenbereichsflachen in zwei Verfahrensarten aufgestellt
werden (klassisches Verfahren oder Verfahren nach § 13 b BauGB).™* Grob zusammengefasst er-
folgt die Wohnbauflachenentwicklung im AuRenbereich in der Regel in folgenden Schritten:1%®

1. Vorlaufphase — Anlass/AnstoR bzw. Vorphase
2. Vorbereitung des Planungsprozesses — Vorbereitungs-/Analysephase
3. Formelles Bebauungsplanverfahren — Hauptverfahren

4. Umsetzung des B-Plans bis zur Baureifmachung - Umsetzungsphase

112 Ausnahmen nach § 8 Abs. 2 und Abs. 4 (vorzeitiger Bebauungsplan) BauGB.

113 Schwellenwerte sind in RLP (iberwiegend fiir Verbandsgemeinden festgelegt. Der ,Regionale Raumordnungsplan
Westpfalz IV sowie der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar” legen Schwellenwerte fiir die einzelnen Ortsge-
meinden fest.

14 vgl. Fleckenstein, T. (2011). Abschatzung der Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbaugebiete in Rheinland-Pfalz, S. 28
ff.

15 vgl. Ziegler, D.-I. K. (2004). Modellhafte Entwicklung eines landlichen Wohngebietes - Baugebiet "Auf dem Hebel
[I" Ortsgemeinde Schwedelbach, S. 7.
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Eine genauere Erlauterung des Vorgehens zur Mobilisierung von Aullenentwicklungspotentialen

mittel Bebauungsplan liefert Kapitel 2.7.2.

Abbildung 34 Flachenentwicklung im AuBenbereich (Eigene Darstellung)*®

Zu beachten ist, dass das neue Baugebiet direkt an den bestehenden Siedlungskorper der jeweili-
gen Gemeinde anschlieRt und sich somit in die Siedlungsstruktur homogen einfligt. Dies wird als
Ziel im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV RLP) wie folgt gefordert: ,Die Ausweisung neuer
Wohnbaufldchen sowie gemischter Baufldchen (gemdfs BauNVO) hat ausschliefSlich in rdumlicher
und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden”*'’ Hierdurch sollen
Splittersiedlungen sowie ein Uberhohter ErschlieRungsaufwand vermieden und gleichzeitig Sied-
lungszasuren und bedeutsame Bereiche fir den Freiraumschutz gesichert werden.

116 Quelle Satellitenbild: Google Earth
117 vgl. Ministerium des Innern und fiir Sport RLP. (2008). Landesentwicklungsprogramm (LEP V). Mainz, S. 79.
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Abbildung 35 Neubaugebiet in Kallstadt, VG Freinsheim (Eigene Aufnahme)

Flr viele Gemeinden in RLP ist jedoch eine Ausweisung neuer Wohnbauflachen aufgrund der be-
reits ausgeschopften Schwellenwerte nicht mehr moglich. Inwieweit letztendlich Neubaugebiets-
ausweisungen in Kommunen, welche messbaren Erfolgen hinsichtlich der baulichen Innenent-
wicklung erzielten, erfolgt sind bzw. noch erfolgen werden, wurde mit Hilfe von Expertengespra-
chen ermittelt. Die Ergebnisse werden im spateren Praxisteil der Arbeit spezifiziert.

2.5.2. Privilegierte Vorhaben im AuRenbereich § 35 Abs. 1 BauGB

Grundsatzlich ist der AulRenbereich vor Bebauung oder sonstiger Inanspruchnahme wie z.B. Frei-
zeitnutzungen freizuhalten, um eine Zersiedlung zu vermeiden. Die Ausnahme bilden jedoch die
privilegierten Bauvorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB, welche auch im AuRenbereich zuldssig sind.
Privilegierte Bauvorhaben sind Vorhaben, die nach ihrer Zweckbestimmung, Eigenart oder wegen
ihrer Auswirkung auf die Umgebung nur im AulRenbereich errichtet werden kénnen. Die Zulassig-
keit ist demnach gegeben, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und die ErschlieRung
gesichert ist. Zur Bewertung des ,Entgegenstehens offentlicher Belange” kommen insbesondere
diein § 35 Abs. 3 BauGB sowie die nach § 1 Abs. 6 BauGB aufgezahlten Belange in Betracht. Hierbei
fuhrt jedoch nicht jede Beeintrachtigung offentlicher Belange zur Unzulassigkeit des Vorhabens.
Dies ist auch der zentrale Unterschied zwischen den privilegierten und den sonstigen Vorhaben
innerhalb des § 35 BauGB. , Bei privilegierten Vorhaben ist eine Abwédgung zwischen dem Zweck
des Vorhabens und dem éffentlichen Belang erforderlich, wobei das Gewicht, das der Gesetzgeber
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der Privilegierung von Vorhaben im AufSenbereich beimisst, besonders zu berticksichtigen ist.“11®
Der Paragraph enthdlt einen enumerativen Katalog mit acht Arten von privilegierten Vorhaben
(vgl. § 35 Abs. 1 Nr. 1-8).

Eine Schaffung von Wohnraum kann demnach nur als privilegiertes Vorhaben gedeutet werden,
wenn es einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient (Bsp. Betriebsleiterhaus) und nur
einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt (vgl. § 35 Abs. 1 Nr. 1). Das heilst, die
,betriebsdienende” Wohnraumschaffung flr den Betriebsleiter einschlieRlich Ehe-/Lebens-
partner, seinen haushaltsangehorigen Kindern sowie ggf. zu pflegenden Eltern ist auf dieser
Grundlage regelmaRig zulassig.!*® Fur manche Formen von Nebenerwerbsbetrieben gilt diese Zu-
|assigkeitsregelung jedoch nicht, da hier eine standige Anwesenheit des Betriebsleiters nicht er-
forderlich ist und demzufolge ein Wohnhaus im AufRenbereich zur sinnvollen Betriebsfliihrung
nicht bendtigt wird.*?? In diesem Zusammenhang gilt zusatzlich das Gebot der groRtmaoglichen
Schonung des AuRenbereichs.*?! So soll primar geprift werden, ob die angedachte Wohnraum-
schaffung durch Umbau/-AnbaumalRnahmen von bestehenden Gebduden erzielt werden kann.
Zur Rechtfertigung der Privilegierung muss das vorgesehene Wohngebaude auf die jeweilige be-
triebliche Nutzung ausgerichtet sein, darf nicht alleinig die Funktion des Wohnens wahrnehmen
und muss in einem rdumlich funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle stehen.'?? Daneben
begrenzt der einzuhaltende Aspekt des ,Dienens” die Errichtung eines Wohngebaudes mit einer
Uberdurchschnittlichen Wohnflache. Ein Orientierungswert tGber die Wohnflache des jeweiligen
Vorhabens, damit der Aspekt des ,,Dienens” noch als erfillt gilt, gibt das Zweite Wohnungsbauge-
setz (Il. WoBauG — Fassung von 1994).123 Hierbei wird eine Wohnflache von 130 m? fir ein Be-
triebsleiterhaus sowie 90 m? fiir eine Austragswohnung als angemessen angesehen.

2.5.3. Sonstige und ,beglinstigte Vorhaben” im AulRenbereich § 35 Abs. 2 BauGB

Fallt ein Vorhaben im AulRenbereich nicht unter die abschliefende Aufzahlung der privilegierten
Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB, handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2
BauGB. Grundsatzlich sind alle sonstigen Vorhaben zunachst planungsrechtlich unzulassig. Im Ein-
zelfall kdnnen sonstige Vorhaben jedoch zugelassen werden, sofern ihre Ausfihrung oder Benut-
zung offentliche Belange nicht beeintrachtigen und die ErschlieBung gesichert ist. Eine Beeintrach-

118 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 667.

119 vgl. Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des Innern, fiir Bau und Verkehr und fr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Uber das Bauen im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe vom
20. Dezember 2016, S. 5.

120 Fpenda.

121 yg|. BVerwG, Urteil vom 3. November 1972 - 4 C 9.70.-jurion.

122 ygl. Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des Innern, fiir Bau und Verkehr und fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Uber das Bauen im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe vom
20. Dezember 2016, S. 5.

123 Djeser Orientierungswert wird auch von der Rechtsprechung herangezogen. Jedoch spielen mehrere Faktoren
eine Rolle, sodass es in der Praxis schon zu Genehmigungen von bis zu 200 m? kam.
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tigung offentlicher Belange bedeutet jedoch nicht, dass diese Belange nicht berihrt werden dir-
fen. Wére dies der Fall, hatten sonstigen Vorhaben in der Praxis kaum eine Chance auf Zulassigkeit.
Hierzu fuhrt § 35 Abs. 3 BauGB beispielhaft auf, welche 6ffentlichen Belange insbesondere beein-
trachtigt werden kénnen und ab wann von einer Beeintrachtigung ausgegangen werden kann.

Eine Sonderform der sonstigen Vorhaben stellen die , beglnstigten” bzw. teilprivilegierten Vorha-
ben dar. Der Grundgedanke liegt hierbei im erweiterten Bestandsschutz (Nutzungsanderung, Er-
satzbauten und Erweiterungen).'?* Generell fasst § 35 Abs. 4. BauGB die rechtlichen Vorschriften
Uber beglnstigte Vorhaben zusammen. Beginstigte Vorhaben missen auRenbereichsvertraglich
sein, jedoch kénnen ihnen folgende 6ffentliche Belange nicht entgegengehalten werden:

- Widerspruch gegen die Darstellungen des Flachennutzungsplans oder Landschaftsplans
- Beeintrachtigung der naturlichen Eigenart der Landschaft
- Befiirchtung der Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung

Hiermit soll die Durchfiihrung dieser teilprivilegierten Vorhaben ,beglinstigt” bzw. erleichtert wer-
den. Nachfolgende ,beglinstigte Vorhaben” kdnnen nach § 35 Abs. 4 BauGB hinsichtlich der (Wie-
der)-Schaffung von Wohnraum bestimmt werden:

- Nutzungsdnderung eines land-oder forstwirtschaftlichen Betrieb zu Wohnzwecken (§ 35
Abs. 4 Nr. 1)

- Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle (§ 35 Abs. 4 Nr. 2)

- Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse oder an-
dere aullergewodhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebdudes an gleicher Stelle
(§ 35 Abs. 4 Nr. 3)

- Erweiterung eines Wohngebdudes auf bis zu héchstens zwei Wohnungen (§ 35 Abs. 4 Nr.5)

Nutzungsdnderung zu Wohnzwecken (§ 35 Abs. 4 Nr. 1)

Die Voraussetzungen der Teilprivilegierungen bzw. ,Beglinstigung” der Nutzungsanderung eines
land- oder forstwirtschaftlich dienenden Gebaudes sind generell in § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB gere-
gelt. Fur die Anderungen zu Wohnzwecken diirfen neben den bisher zuldssigen Wohnungen nach
Absatz 1 Nr. 1 (Betriebsleiterwohnung und Altenteiler), hdchstens drei Wohnungen je Hofstelle
durch eine Umnutzung entstehen. In diesem Sinne wird als landwirtschaftliche Hofstelle grund-
satzlich eine mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden bebaute Flache, von der aus die zur Besitzung
gehodrenden Grundstlicke bewirtschaftet werden und die den Mittelpunkt der Wirtschaft bildet,
definiert.1>> Daneben missen die weiteren Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 Nr. BauGB fiir den
Teilprivilegierungstatbestand gewahrt werden.

124 vgl. Krautzberger, P. D. (2010). Zuléssigkeit von Vorhaben § 35 BauGB und §§ 36, 37 und 38 BauGB, S. 7.
125 vgl. OLG-HAMM — Beschluss, 10 W 78/09 vom 15.12.2009.
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Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle (§ 35 Abs. 4 Nr. 2)

Begiinstigt wird nach § 35 Abs. 4 Nr. 2 auch der Ersatzbau fur ein Wohngebadude bzw. die Neuer-
richtung eines gleichartigen Wohngebaudes an gleicher Stelle. Hierzu muss das Bestandsgebdude
zulassigerweise errichtet worden sein, Missstande oder Mangel aufweisen, sowie von dem Eigen-
tUmer eigengenutzt sein. Die Eigennutzung steht hier im Gegensatz zur Fremdnutzung und be-
steht im Gebrauch der Sache zum Wohnen.'?® Der Ersatzbau bzw. die Neuerrichtung von Ferien-
oder Wochenendhauser fallt nicht unter die Beglinstigung, da sie nicht dem nicht der ,Dauerwohn-
nutzung” dienen.*?’ Daneben muss das neu zu errichtende Wohngeb&ude ,gleichartig” bezlglich
des Bestandsgebaudes sein. Dies bedeutet, dass es sich hinsichtlich Bauvolumen, Nutzung und
Funktion nicht unterscheiden darf.?8 Das Erfordernis der , Errichtung an gleicher Stelle” bedeutet,
dass das neu zu errichtende Gebadude grundsatzlich an demselben Standort wie das bisherige Ge-
baude errichtet werden muss, jedoch eine geringfiigige Abweichung zulassig sein kann, wenn o6f-
fentliche Belange durch die Standortverschiebung zusatzlich nicht mehr als geringflgig betroffen
werden.1??

Alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse oder

andere aullergewdhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebdudes an gleicher Stelle (§ 35

Abs. 4 Nr. 3)

Nach §35 Abs. 4 Nr. 3 wird die alsbaldige Neuerrichtung bzw. der Wiederaufbau eines zuldssiger-
weise errichteten Gebadudes, welches durch aulRergewohnliche (Natur)-Ereignisse zerstdrt wurde,

erleichtert. Zur Teilprivilegierung missen folgende Gegebenheiten vorhanden sein:

- Es handelt sich um ein zuldssigerweise errichtetes Gebdude im AulRenbereich. Wesentli-
cher Unterschied zu §35 Abs. 4 Nr. 2 ist, dass nicht nur Wohngebdude begilnstigt werden,
sondern jegliche Arten von Gebduden (vgl. § 2 Abs. 2 LBauO).

- Das zulassig errichtete Gebaude wurde durch Brand, Naturereignisse oder anderen aulRer-
gewoOhnlichen Ereignissen zerstort. Unter Brand wird in diesem Zusammenhang auch die
Brandstiftung durch einen Dritten eingeschlossen. Die Zerstdrung darf nicht vom EigentU-
mer ausgelost worden sein. Unter Naturereignisse werden beispielsweise Lawinen, Erdrut-
sche, Uberschwemmungen, Sturmschaden verstanden. Andere auRergewdhnliche Ereig-
nisse konnen Unglicksfalle wie z. B. Zerstdrung durch militdrische Mandver, Gasexplosio-
nen, Flugzeugabsturz oder eine mutwillige Zerstérung eines Dritten sein. Eine Zerstérung
bzw. der allméhliche Zerfall durch eine mangelhafte Unterhaltung kann nicht als aulRerge-
wohnliches Ereignis bezeichnet werden.3°

126 yg|. BVerwGE 62, 32 - 36 - jurion

127 ygl. Krautzberger, P. D. (2010). Zulassigkeit von Vorhaben § 35 BauGB und §§ 36, 37 und 38 BauGB, S. 97.
128 yg|. BVerwGE 58, 125; 61, 290 — jurion.

129 yvgl. BVerwG, 23.01.1981 - BVerwG 4 C 85.77 —jurion.

130 vgl. BVerwG, 13.03.1981 - BVerwG 4 C 2.78 —jurion.
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Das alte Gebaude wurde durch auRergewdhnliche Ereignisse in der Weise zerstort, dass es
nicht mehr durch wirtschaftlich annehmbare Sanierungs- bzw. InstandsetzungsmalSnah-
men gerettet werden kann.'3!

Der Wiederaufbau muss ,alsbald” erfolgen. Das bedeutet ein enger zeitlicher Zusammen-
hang zwischen Bestehen und Wiederaufbau muss eingehalten werden. Der Wiederaufbau
muss sich demnach an die Nachwirkung des zerstorten Gebaudes auf die Umgebung bzw.
Situation in der Form anschlielRen, dass es nicht als etwas fremdartiges Neues, sondern als
Ersatz und Fortfihrung des zerstdrten Gebaudes erscheint. 32

Der Aspekt der ,Gleichartigkeit” muss eingehalten werden. Demnach muss das neue Ge-

bdude in Funktion und Nutzung mit dem zerstorten Gebaude vergleichbar sein.'33

Erweiterung eines Wohngebadudes auf bis zu hochstens zwei Wohnungen (§ 35 Abs. 4 Nr. 5)

Die Erweiterung eines Wohngebdudes im Aullenbereich auf bis zu hdchstens zwei Wohnungen

wird unter folgenden Voraussetzungen begiinstigt.

Das Wohngebaude wurde zuldssigerweise errichtet. Das heilst es ist eine Baugenehmigung
vorhanden. Hierzu zdhlen auch land- oder forstwirtschaftliche Wohngebaude (Betriebs-
leiterwohnung), welche zuldssigerweise errichtet wurden und noch bestehen, obwohl der
jeweilige Betrieb inzwischen schon aufgegeben wurde. Auf Wochenendhauser sowie auf
gewerbliche Zwecken dienende Gebaude ist die Vorschrift nicht anwendbar.3*

Die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter BerUcksichtigung
der Wohnbeddrfnisse angemessen. In diesem Sinne wird unter dem Terminus Erweiterung
Anbauten sowie den Ausbau vorhandener Rdume (z.B. Dachgeschoss) verstanden. Anbau-
ten missen eine bauliche Verbindung zu den vorhandenen Gebauden besitzen und eine
Erganzung darstellen (vgl. Kapitel 2.4.3). Die Errichtung einer eigenstandigen baulichen An-
lage als zweites Bauwerk, welche durch einen baulichen Zwischentrakt mit dem vorhande-
nen Gebdude verbunden ist, scheidet jedoch aus.’*> Auch die Entstehung eines Doppel-
hauses ist nicht gestattet. ,Eine Angemessenheit ist gegeben, wenn sie objektiv der ange-
messenen Wohnraumversorgung der Familie dient”.13®

Bei der Errichtung einer weiteren Wohnung mussen Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass das Gebadude vom bisherigen Eigentimer oder seiner Familie selbst genutzt wird. Ins-
gesamt kann die Erweiterung zu einer zweiten Wohnung flhren. Eine spatere Erweiterung
um eine zusatzliche dritte Wohnung ist jedoch nicht erfasst.'3’

131 vgl. Weddige, U. (23. Juni 2012). Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein - Méglichkeiten und Grenzen beim
privilegierten Bauen, S.39.

132 vg|. Krautzberger, P. D. (2010). Zulassigkeit von Vorhaben § 35 BauGB und §§ 36, 37 und 38 BauGB, S. 108.

133 vgl. Krautzberger, P. D. (2010). Zuléssigkeit von Vorhaben § 35 BauGB und §§ 36, 37 und 38 BauGB, S. 109.

134 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 686.

135 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 686.

136 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 686.

137 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 687.
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2.5.4. Aulenbereichssatzung § 35 Abs. 6 BauGB

,Die AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ermoglicht Gemeinden fir ,,bebaute Bereiche
im AulBenbereich”, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich geprdgt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben
(Nutzungsanderung, Ersatzbauten und Erweiterungen und Neuerrichtung) nicht entgegengehalten
werden kann, dass sie einer Darstellung im FNP Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung der Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.”
Hiermit ist die erleichterte Zulassungsvoraussetzung dhnlich wie fiir die ,beglinstigte Vorhaben”
nach § 35 Abs. 4 der primare Zweck der Satzung, mit der Ausnahme dass auch die Neuerrichtung
von Vorhaben erfasst wird.!3® Demnach ist die AuBenbereichssatzung auch schneller zur Rechts-
kraft zu bringen als ein Bebauungsplan und gilt demnach auch als Plan-Ersatz.13°

Abbildung 36 AuRenbereichssatzung in Bombach gem3R § 35 Abs. 6 BauGB*°

Als ,bebaute Bereiche im AulRenbereich” werden in diesem Sinne Splittersiedlungen oder Streu-
siedlungen bezeichnet, die nicht das Ortsteilcharakteristikum nach § 34 Abs. 1 besitzen. Erforder-
lich ist hierbei, dass sich der Bereich vom verfolgten Zweck, den AuRenbereich von Bebauung frei-
zuhalten, deutlich unterscheidet und fir eine bauliche Verdichtung besonders eignet (z.B. durch

138 vgl. Vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 689.

139 vgl. stadtgrenze.de <https://www.stadtgrenze.de/aussenbereichssatzung.htm>, Zugriff: 05.05.2018.

140 Quelle: <http://www.cdu-lohmar.de/aktuelles-de-
tails.html?&no_cache=1&tx_ttnews%5Btt_news%5D=1722&cHash=8d5a645170b2ff7fc2c5c¢74e8521d230>, Zugriff:
05.05.2018.
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BaultickenschlieRung).'*! Der bebaute Bereich darf nicht in den AuBenbereich erweitert werden.
Aus diesem Grund wird die AuBenbereichssatzung auch als Lickenflllungssatzung oder Weiler-
satzung bezeichnet.'4?

Das Vorhandensein von ,, Wohnbebauung von einigem Gewicht” bedeutet, dass der Bereich nach
der Zahl der Gebaude fir die Entwicklung in Richtung eines Wohnortes geeignet ist. Ferner darf
der Bereich zur Vermeidung von Konflikten nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sein. In
der Praxis wurden diese Voraussetzungen bereits ab 4 -5 Wohnh3usern angenommen. 43

Weitere rechtliche Voraussetzungen der Satzung sind in Abs. 6 S. 4 Nr. 1-3 geregelt. Die AulRenbe-
reichssatzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Die Verein-
barkeit mit den Grundsatzen der Bauleitplanung § 1 Abs. 3 bis 7 ist hierbei der Grundgedanke.
AuRerdem darf durch die Satzung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, welche
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht
unterliegen (Abs. 6 S. 4 Nr. 2). Nach § 35 Abs. 6 Nr. 3 diirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung von FFH- und Vogelschutzgebiete bestehen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).'*4 Bei der
Aufstellung der AuRenbereichssatzung sind die Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 anzu-
wenden. Demnach ist eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 nicht vorgesehen, jedoch kann wahlweise eine 6ffentliche Auslegung oder die Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit und Behérden durchgefiihrt werden. Die AuRenbereichssatzung bedarf
keiner Genehmigung.'#®

2.6. Rahmenbedingungen bei der Mobilisierung baulicher Innen- und AuRenentwicklungspoten-

tiale

2.6.1. Rahmenbedingungen bei der Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen

Die Aufnahme von Innenentwicklungspotentialen bildet fir Gemeinden die Grundlage fir eine
geordnete Innenentwicklung. Die Themenschwerpunkte und Hemmnisse der baulichen Innenent-
wicklung konnen auf Basis der erfassten Potentiale in den jeweiligen Gemeinden identifiziert wer-
den und Entscheidungen hinsichtlich der Anwendung von Strategien und MaRnahmen fir eine
nachhaltige Siedlungs- und Flachenentwicklung getatigt werden. Wie bereits erldutert, gibt es viel-
zahlige Innenentwicklungspotentiale innerhalb Gemeinden mit unter 5.000 Einwohner, welche
theoretisch unmittelbar aktivierbar scheinen. Das alleinige Vorliegen von Innenentwicklungspo-

141 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 689.
142 vgl. stadtgrenze.de <https://www.stadtgrenze.de/aussenbereichssatzung.htm>, Zugriff: 05.05.2018.
143 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 690.
144 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 690.
145 vgl. Spannowsky, & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage., S. 690.
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tentialen (Gebaude- oder Flachenpotentiale) gibt jedoch noch keine Information Uber die tatsach-
liche ,Verfugbarkeit” zur Mobilisierung.#® In der Praxis zeigen sich oft eine Vielzahl an Restriktio-
nen, Hemmnisse und anderweitigen Rahmenbedingungen, welche eine Mobilisierung der aufge-
nommenen Potentialflichen erschweren oder gar unmaoglich machen. Grundsatzlich kdnnen
sechs Kategorien von Rahmenbedingungen unterschieden werden, welche die erfassten Innen-
entwicklungspotentiale hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit essentiell beeinflussen. Im Zuge der Er-
lduterung der Bausteine des Spektrums der baulichen Innenentwicklung (vgl. Kapitel 2.4), wurde
bereits detailliert auf die rechtlichen Rahmenbedingungen eingegangen, sodass diese hier nicht
weiter behandelt werden.

Folgende finf Kategorien der Rahmenbedingungen werden unterschieden:

* Besitzverhaltnisse * Zinsniveau am + Akzeptanz der Politik » Okologische * Grundstuickzuschnitte
* Interessenslage Kapitalmarkt * Kommunale Schltsselfunktionen ¢ ErschlieRungsaufwand
¢ Mitwirkungsbereitschaft * Kosten und Prioritatensetzung « Okologischer ¢ Planerische Bindung
wirtschaftliches Risiko Schutzstatus o TuEEn Gl
o Offentlicher Haushalt Gebaudepotentiale

(defizitdr/ausgeglichen)

Abbildung 37 Rahmenbedingungen bei der Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen (Eigene Darstellung)

Nachfolgend werden die einzelnen Rahmenbedingungen inklusive ihrer Bausteine (nicht abschlie-
Rend) genauer erldutert. Besonderes Augenmerk gilt hierbei den allgemeinen Restriktio-
nen/Hemmnissen welche auch als ,Filterfaktoren” bezeichnet werden kdénnen. Die ,Filterfakto-
ren“ konnen die Anzahl der zuerst erfassten Innenentwicklungspotentiale in einer Gemeinde deut-
lich reduzieren bzw. filtern, sodass aus den vielzdhligen Innenentwicklungspotentialen nur noch
verhaltnismaRig wenige Innenentwicklungspotentiale ,tatsachlich-aktivierbar” und zur Mobilisie-
rung geeignet sind.

In der Praxis kann sich dies haufig als Problem darstellen. Die ,,scheinbar aktivierbaren Innenent-
wicklungspotentiale” werden im RAUM+Monitor als Innenpotentiale > 2.000 m? erfasst und somit
in die Berechnung der Schwellenwerte integriert, obwohl sie aufgrund verschiedener Restriktio-
nen (z.B. Altlasten, Nutzung, Interessenslage der Eigentliimer) nicht aktivierbar sind. Haufig ist dies
der Fall bei Verbandsgemeinden, welche keine dauerhafte Fortschreibung und gewissenhafte
Pflege der Online-Erhebungsplattform tatigen (vgl. Kapitel 3.3.5). Deshalb ist es fir die bauliche
Innenentwicklung von grolRer Bedeutung die Innenentwicklungspotentiale hinsichtlich ihrer Mo-
bilisierbarkeit zu untersuchen, um Folgefehler im fortlaufenden Prozess zu vermeiden.

136 yvg|. Muller-Herbers, D. S., & Baader, A. (2016). Arbeitshilfe fiir Kommunen - Flichenmanagement und Innenent-
wicklung im Landkreis Donau-Ries, S. 34.
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Innenentwicklungspotentiale

EigentUmerb\Qgggene Rb.

—

Stadtebauliche Rb.

) e \ ' ~——— Politische Rb.
Okonomische Rb. s

Okologische Rb.

Tatsachlich aktivierbare
Innenentwicklungspotentiale

Abbildung 38 Filterfaktoren der baulichen Innenentwicklungspotentiale (Eigene Darstellung)

Die aufgezeigten Restriktionen bzw. Filterfaktoren kdnnen die folgenden drei Eigenschaften besit-

zen:

- Uberwindbar
- bedingt Gberwindbar
- unUberwindbar

Demnach sind auch die jeweiligen Innentwicklungspotentiale aktivierbar, bedingt aktivierbar oder
nicht aktivierbar. Flachenpotentiale, welche beispielsweise aufgrund von 6kologischen Eigen-
schaften wie lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen freigehalten werden, sind demzufolge nicht
aktivierbar, da diese Restriktion nicht zu Uberwinden ist.*4” Gleiches gilt fur rechtliche Restriktio-
nen. Schadstoffbelastete Boden stellen beispielsweise bedingt Uberwindbare Restriktionen fir Po-
tentiale dar. Hier muss nach Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes untersucht werden, wel-
che Altlasten vorhanden sind und inwieweit der Boden saniert werden muss. Je nachdem ob eine
Sanierung des Bodens sich als rentabel erweisen wirde, kann eine Mobilisierung des Potentials
erfolgen. Deshalb kann diese Restriktion als bedingt Gberwindbar angesehen werden. Die Interes-
senslagen von Eigentiimern (z.B. keine Verkaufs- und Bebauungsbereitschaft der Bauliicke) stellen
sich theoretisch als Uberwindbare Restriktionen dar, da mit gewissen Kommunikationsstrategien,

147 vgl. Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg <https://www.staedtebauliche-
klimafibel.de/?p=70&p2=6>, Zugriff: 06.05.2018.
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Forderinstrumenten oder den vorhandenen hoheitlichen Instrumenten eine Uberwindung mog-
lich ist. Inwieweit die Interessenslagen oder auch Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer die
bauliche Innenentwicklung in der Praxis einschrankt und ob durch gezielte Instrumente, Strategien
oder MalRnahmen eine Mobilisierung (verkaufs-)unwilliger Eigentimer zum Erfolg (Aktivierung
des jeweiligen Potentials) gefiihrt hat, wird in Kapitel 3 der Arbeit genauer untersucht.

Eigentiimerbezogene Rahmenbedingungen

Wie bereits erlautert, spielen die eigentiimerbezogenen Rahmenbedingungen eine der Hauptrol-
len der baulichen Innenentwicklung. Die Mehrzahl der baulichen Innentwicklungspotentiale be-
finden sich im privaten Besitz, sodass eine Steuerungsmoglichkeit durch die jeweilige Gemeinde
aufgrund des Eigentumsschutzes, nach § 14 GG, nur bedingt gegeben ist. Auch die Besitzverhalt-
nisse kénnen unterschiedlich und sehr komplex sein. In der Regel gibt es drei Eigentimertypen:
Einzeleigentiimer, Eigentiimergemeinschaften und Erbengemeinschaften.*® Einzeleigentimer
sind Einzelpersonen, welche selbstandig und unabhangig tber ihr jeweiliges Eigentum entschei-
den kénnen und keiner Zustimmung Dritter bedurfen. Der gemeinschaftliche Zusammenschluss
von mehreren Einzeleigentimern wird nach Wohneigentumsgesetz (WEG) als Eigentiimergemein-
schaft definiert. Hierbei wird zwischen Gemeinschaftseigentum und dem Sondereigentum diffe-
renziert. ,Unter Gemeinschaftseigentum fallen das Grundstiick selbst sowie alle Teile des Gebdu-
des, die fiir den Bestand oder die Sicherheit nétig sind. Dies sind zum Beispiel tragende W¢dnde oder
Decken und das Dach. Ebenso zdhlt alles dazu, was die dufsere Gestalt einer Immobilie prégt, also
Fenster oder der Auflenanstrich eines Balkongeldnders“.**° Entsprechendes gilt fir Anlagen, die
alle Bewohner des Hauses nutzen, wie Treppenhaus oder Aufzug. ,Die Definition des Sondereigen-
tums nach § 5 Abs. 1 WEG besagt, dass das Miteigentum von mehreren Eigentiimern an einem
Grundstiick bzw. den Gebduden auf diesem Grundstiick vertraglich so beschrénkt werden kann,
dass ein Alleineigentum an einer bestimmten Wohnung (Sondereigentum) entsteht“.*>% Demnach
werden als Sondereigentum alle Teile eines Gebaudes bezeichnet, welche nicht zum Gemein-
schaftseigentum gehoren. Primar zahlen hierzu die einzelnen Eigentumswohnungen mitsamt den
Zwischenwanden, dem Innenputz und den Innentiren. Die Eigentimer konnen mit dem jeweili-
gen Sondereigentum beliebig verfahren und sind hinsichtlich der Entscheidungsfindung unabhan-
gig von anderen. Angedachte Veranderungen oder Mallnahmen des Gemeinschaftseigentums
hingegen erfordern (teilweise mihselig) Abstimmungs- und Entscheidungsprozesse zwischen den
Mitgliedern der Eigentimergemeinschaft (z.B. bei Sanierungsmalinahmen). Die dritte Gruppe bil-
det die Erbengemeinschaft. Beim Ubergang des Nachlasses an mehrere gesetzliche Erben, wird

148 yg|. Vollmer, M. (2014). Der Dreiklang der Eigentimermobilisierung - Kommunikative Strategien zur Revitalisie-
rung innerstadtischer Quartiere, S. 84.

149 yvgl. D.A.S Rechtschutz der Ergo - Rechtsportal <https://www.das.de/de/rechtsportal/mietrecht/aktuelles/was-ist-
eigentum-sonder-und-gemeinschaftseigentum.aspx>, Zugriff: 06.05.2018.

150 vgl. Promeda Hausverwaltung GmBH <https://www.promeda.de/blog/sondereigentum-bei-eigentumswohnun-
gen/>, Zugriff: 07.05.2018.
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der Nachlass zu gemeinschaftlichem Vermogen einer Erbengemeinschaft —dem Gesamthandsver-
mogen. Demnach kénnen auch Grundbesitz, Hauser oder Wohnungen zum Nachlass gehoren und
das Gesamthandsvermogen bilden. Die einzelnen Miterben kénnen nur einstimmig Uber Hand-
lungsmalnahmen beziglich des Gesamthandsvermdgens entscheiden. Oft scheitern verschiede-
nen MaRnahmen (z.B. VerauRerung eines Nachlassgrundstlckes) in der Praxis durch einzelne Mit-
erben der Erbengemeinschaft, welche durch anderweitige Interessenlagen die notwendige Ein-
stimmigkeit blockieren.*! Diese vorhandene Komplexitat der Besitzverhaltnisse in Verbindung mit
unterschiedlichen Interessenslagen kann sich als groRes Hemmnis der baulichen Innenentwick-
lung darstellen. Oft kdnnen in Eigentimer- oder Erbengemeinschaften keine einvernehmlichen
Einigungen Uber verschiedene MalRnahmen bezlglich Innenentwicklungspotentiale erzielt wer-
den. Grundsatzlich ist es meist der Fall, dass die Eigentlimer in erster Linie auf den Eigennutz be-
dacht sind, als Entscheidungen zum Wohl der Allgemeinheit zu treffen. Deshalb kommt es in der
Praxis durchaus haufiger vor, dass eine geringe Bereitschaft der Eigentimer zum Verkauf oder der
Bebauung von unbebauten Grundstiicken vorhanden ist. Als Hauptgriinde werden hier der Vor-
behalt als Reserveflachen fir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zu-
kiinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstlicks (Spekulation) angefihrt. Oft stellen sich die un-
terschiedlichen Interessenslagen und Mentalitdten als uniberwindbare Restriktion dar, welche
auch durch umfangreiche Kommunikationsprozesse nicht zu bewaltigen sind und somit eine Ver-
flgbarkeit der Potentialflachen nicht gegeben ist, weshalb neue Siedlungsflaichen am Ortsrand
ausgewiesen werden mussen. Doch warum gestaltet sich die Aktivierung von Siedlungsflachen am
Ortsrand, also durch klassische AuRenentwicklung, in Bezug auf die Eigentiimer wesentlich einfa-
cher? Die Antwort darauf kann der Vergleich von , Planungszwillingen” im Innen- und AulSenbe-
reich geben. Dieser wurde von Dr.- Ing Karl Ziegler (TU Kaiserslautern) durchgefihrt und bereits
im Rahmen des Modellprojektes ,Kommune der Zukunft — Martinshéhe” vorgestellt. Hierbei wird
anhand zweier Flachenentwicklungen in HalBloch und Heddesheim mit gleichen Parametern hin-
sichtlich der GrolRRe, der Anzahl der Eigentlimer, dem Planungsziel sowie dem Bodenrichtwert und
unterschiedlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich Lage und Nutzungsarten/-Intensitaten ge-
zeigt, warum sich die bauliche Innentwicklung wesentlich schwieriger gestaltet als die klassische
AuBenentwicklung. Ferner kdnnen die eigentimerbezogenen Hemmnisse abgeleitet werden.'>?

1 vgl. Rose und Partner -Rechtsanwiélte und Steuerberater <https://www.rosepartner.de/erbengemeinschaft-im-
mobilie-haus-wohnung.html>, Zugriff: 08.05.2018.

152 vgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshdhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 8 f.
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Abbildung 39 Beispiel fir Planungszwillinge®>3

Flr HaRloch war seitens der Gemeinde eine bauliche Nachverdichtung der langen rickwartigen
Grundsticksbereiche durch eine Flachenentwicklung angedacht (vgl. Kapitel 2.4.8.). Im Gegensatz
hierzu wurde in Heddesheim ein neues Baugebiet im AuRRenbereich geplant (vgl. Kapitel 2.5.1). Es
wurden fir beide Vorhaben stadtebauliche Konzepte erstellt. Die Nachverdichtung in HaRloch
scheiterte aufgrund der unliberwindbaren Meinungsverschiedenheiten und Interessenslagen der
Eigentimer, wahrend in die Baugebietsentwicklung in Heddesheim in weniger als 5 Jahren ge-
plant, realisiert und vermarktet wurde.'> In HaRloch waren die ganzlich unterschiedlichen Inte-
ressen der 80 Eigentimer zu unterschiedlichen Zeitpunkten das Haupthemmnis. Auch die starke
emotionale Bindung an gewachsene Grundstiickgrenzen sowie die Bodennutzung, waren untber-

53 Quelle: Vgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Pra-
xis einer Ortsgemeinde"- Abschlussprasentation.

154 vgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 8 f.
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brickbare Hirden zur Umsetzung des Konzeptes, da mit einer geplanten Bodenordnung bzw. Um-
legung zur Herstellung neuer Grundstlckverhaltnisse, eine unausweichliche Veranderung alter
Strukturen einhergehen hatte missen. DemgegenUber existiert in Heddesheim aufgrund der nur
wenig ausgelibten landwirtschaftlichen Nutzung (verpachtetes Ackerland) keine emotionale Bin-
dung an die Grundstiicke bzw. Grundstlicksgrenzen. Zudem hatten alle 80 Eigentiimer das gleiche
Interesse zum gleichen Zeitpunkt: eine hohe Wertschépfung, welche mit der Umwandlung von
Ackerland (ca. 5€ /m?) zu Rohbauland fir Wohnen (Einwurfswert Gber 150 €/m?) einhergeht.>®

Abbildung 40 Entwicklungsfortschritt HaRloch und Heddesheim auf Grundlage aktueller Luftbilder

Dieser Vergleich verdeutlicht den Einfluss der eigentiimerbezogenen Rahmenbedingungen hin-
sichtlich der Mobilisierung von Innen- und AuBenentwicklungspotentialen. Die Gemeinden haben
bei der Entwicklung von AuRRenentwicklungspotentialen (Baugebietsentwicklung mittels Bebau-
ungsplans) hohere Steuerungsmoglichkeiten und weniger Widerstand, da auch trotz heterogener
Eigentimerstrukturen gleiches Interesse zum gleichen Zeitpunkt vorhanden ist (erhebliche Wert-
schopfung). Deshalb sind Gemeinden in der Lage, Einfluss auf eine zeitnahe Bebauung zu nehmen.
Dies kann durch verschiedene Regelungen und Instrumentarien wie z.B. dem Ankauf der Flachen
vor Beginn des Verfahrens oder die beim Verkauf der Baugrundstlicke vertraglich geregelte Bau-
verpflichtung (oft 3 oder 5 Jahre), erfolgen.>®

155 vgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 8 f.
156 v/g|. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 8 f.
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Die nachfolgende Grafik stellt dieses Phanomen, vor dem Hintergrund folgender hypothetischer
Annahmen, dar:

Grundsticke stehen zum Verkauf.
Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer an der baulichen Innen- und Aullenentwick-
lung steht im dquivalenten Zusammenhang mit einer Bebauung der Grundsticke.

3. Alle Baugrundstilcke in 6ffentlicher Hand (Gemeindebesitz) werden bei einem Verkauf mit
einer Bauverpflichtung von 2-5 Jahre versehen. D.h. innerhalb dieser Zeit sind die Grund-
stiickserwerber vertraglich dazu verpflichtet ihr Grundstlck zu bebauen.

4. Mitwirkungsbereitschaft umfasst auch die Bereitschaft zur Uberplanung vorhandener
Grundstucksstrukturen.

5. Die Mitwirkungsbereitschaft im Rahmen der AuRRenentwicklung beginnt bei einem hohe-
ren Prozentwert als bei der Innenentwicklung.

Mitwirkungsbereitschaft Bebauung der unbebauten
der Eigentiimer in % Grundsticke in %
A
100 100
r———7

Fall 1
Fall 2 | ? 80

uBenentwicklu

50 i 50

20 | 20
Annahme: Alle Baugrundstticke in

offentlicher Hand wurden verkauft und
vertraglich mit einer Bauverpflichtung
versehen.

to Bauverpflichtung Zeit t 1>
2-5 Jahre

Fall 1
Klassische AuRenentwicklung mit Gemeinde als Eigentimer aller Baugrundstiicke

Fall 2

Klassische AuRenentwicklung mit Grundstiicken im Gemeinde-, und Privatbesitz

Abbildung 41 Unterschiedliche Mitwirkungsbereitschaften von Eigentimern in der baulichen Innen- und AuRenent-
wicklung (Eigene Darstellung)

Wie die Kurve der Innenentwicklung zeigt, ist die Bereitschaft zur Mitwirkung als auch zur Bebau-
ung des Grundstlicks anfangs relativ gering (Annahme: 20%). Schrittweise dndern sich die Interes-
senslagen und hiermit auch die Mitwirkungsbereitschaft (durch beispielsweise einen Generatio-
nenwechsel, Geldnot oder private Griinden). Dies fihrt zu einer etappenweisen Bebauung bzw.
Mobilisierung der Innenentwicklungspotentialen, wobei ein genaues Zeitfenster sowie der end-
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glltige Anteil bebauter Grundstiicke nicht abschétzbar ist. Ahnlich gestaltet sich Fall 2 der AuRen-
entwicklung. Die Mitwirkungsbereitschaft ist aus Griinden der erhohten Wertschépfung und der
geringen Bindung an gewachsene Grundsticksstrukturen anfanglich deutlich héher (Annahme:
50%) und dadurch erfolgt ein kontinuierlicher Anstieg in der Bebauung der baureifgemachten
Grundstiicke. Da Fall 2 davon ausgeht, dass die Gemeinde vor der Entwicklung des Baugebietes
nicht alle relevanten Flachen erwerben konnte und durch die Bodenordnung bzw. das Umlegungs-
verfahren Privatpersonen Grundstiicke zugeteilt wurden, greift die Bauverpflichtung nicht fur je-
des Grundstick. Dadurch bleiben nach Ablauf der Frist der Bauverpflichtung immer noch private
Grundstiicke unbebaut. Hierbei ergeben sich abermals unterschiedliche Interessenslagen, was zu
einer schrittweisen Bebauung fihrt (vgl. Kurve Innenentwicklung). Anders gestaltet sich Fall 1 der
AuRenentwicklung. Hier konnte die Gemeinde im Vorfeld alle Flachen zur Baureifmachung erwer-
ben und beim nachfolgenden Verkauf mit einer Bauverpflichtung versehen. Eine Bebauung der
neu entstandenen Grundsticke steigt im Gegensatz zur Innenentwicklung rapide an. Demnach
mussen durch die festgelegte Frist 100% der Grundstiicke zu einem bestimmten Zeitpunkt (2-5
Jahre) bebaut sein. Die klassische AuRenentwicklung nach Fall 1 (unter den getroffenen Annah-
men) ware demzufolge zeitlich sowie quantitativ exakt bestimmbar.

Zusammengefasst kdnnen sich hinsichtlich der eigentimerbezogene Rahmenbedingungen fol-
gende Probleme bzw. Restriktionen ergeben, was eine Reduzierung der tatsdchlich aktivierbaren
Innenentwicklungspotentiale zur Folge haben kann:

Eigentiimerbezogene Rah- | Problem bzw. Restriktion Vorrangig betroffene Potentiale

menbedingung

Besitzverhaltnisse Fehlende Einstimmigkeit zur | Leerstinde bzw. minderge-
Ausfihrung verschiedener Mal3- | nutzte Gebadude, Baullicken,
nahmen riickwartige GS-Bereiche

Interessenslagen Heterogene Interessenslagen zu | Leerstainde bzw. minderge-

unterschiedlichen Zeitpunkten | nutzte Gebaude, Baullicken,
z.B. Spekulation, Reserveflachen | rlickwartige GS-Bereiche

fir nachkommende Generatio-
nen

Tabelle 2 Eigentimerbezogene Rahmenbedingungen
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Okonomischen Rahmenbedingungen

Die 6konomischen Rahmenbedingungen sind zum Teil eng mit den verschiedenen Motivationsla-
gen von Eigentlimern verbunden und kénnen diese begriinden. Wie bereits erldutert, scheitert
eine Mobilisierung von Innenpotentialflachen oft aufgrund der nicht vorhandenen Verkaufs-
oder Bebauungsbereitschaft der Eigentimer, welche Uberwiegend mit der Zinslage am Kapital-
markt legitimiert wird. Grund und Boden sowie Immobilen stellen sichere Anlageformen dar und
verzeichneten konstante Wertsteigerungen in den letzten Jahren. Deshalb werden bauliche In-
nenentwicklungspotentiale in privater Hand oft als Spekulationsobjekte genutzt. Die Verknipfung
der geringen Zinslage am Kapitalmarkt, sowie die erhoffte Wertsteigerung durch Spekulationen
von Grundstlcken und Immobilien, beeinflussen die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer vorran-
gig. Dementsprechend wird haufig erst bei fehlender finanzieller Verfligungskraft Gber einen Ver-
kauf nachgedacht. Die fehlende Bereitschaft zur Bebauung einer Bauliicke oder eines erworbenen
Baugrundstiicks (bei fehlender Bauverpflichtung) seitens der Bestandsbewohner, kann zudem
durch das Entstehen von Folgekosten oder durch das erhdhte wirtschaftliche Risiko begriindet
werden. Hier ergibt sich eine weitere Art eines Paradoxons, da einerseits Immobilien als Wertan-
lage geschatzt werden, aber andererseits eine Bebauung aufgrund des damit verbundenen Einge-
hens eines wirtschaftlichen Risikos oft nicht gewiinscht ist. Seitens der Gemeinde kénnen 6kono-
mische Restriktionen detektiert werden, wenn es um eine mogliche Mobilisierung von baulichen
Innenentwicklungspotentialen geht.*>’ Langfristig defizitare Haushalte schrianken gemeindliche
Vorhaben wie z.B. den Ankauf und Entwicklung von Baullicken/Leerstanden, den Rickbau leerste-
hender Bausubstanz oder weitere Investitionsmallnahmen, stark ein. Bei Kommunen mit langfris-
tig unausgeglichenem Haushalt wird eine Genehmigung des Haushaltsplans durch die Aufsichts-
behorde (Kommunalaufsicht) nur in Verbindung mit spezifischen Auflagen und Bedingungen er-
teilt. Die Begrenzung oder komplette Versagung der Kreditaufnahme im Haushalt kann einer die-
ser Auflagen sein. Somit sind Gemeinden zur Nettotilgung der Schulden verpflichtet und Investiti-
onstatigkeiten kénnen nur durch anderweitige Einnahmen bzw. Beitragen, Veraullerungserldsen
oder verschiedene Zuweisungen erfolgen. Zudem kann als weitere Auflage die VeraulRerung von
Vermogen zur Reduzierung des Fehlbetrags verlangt werden. Auch gemeindeeigene Baupotenti-
alflichen im Innen- und AuBenbereich sind in diesem Sinne betroffen und es folgt ein konstanter
Verlust der Steuerungsmoglichkeiten.™® Insgesamt leidet die bauliche Innenentwicklung als frei-
willige kommunale Aufgabe oft unter einem unausgeglichenen Haushalt, da der Druck zur Redu-
zierung der Ausgaben fir freiwillige Leistungen hier besonders hoch ist und sogar ausdrtcklich von
der Kommunalaufsicht gefordert wird.*>?

157 |m Gegensatz zur Bauleitplanung (Pflichtaufgabe nach §2 GemO RLP) wird die bauliche Innenentwicklung ledig-
lich als freiwillige Selbstverwaltungsaufgabe kategorisiert. Die Gemeinde entscheidet ,ob” und ,wie” diese Aufgabe
umgesetzt wird.

158 vgl. Schwarting, G. (2010). Innenentwicklung- Ja, aber.... - Vortrag im Rahmen des Stédtetag RLP, S. 2.

159 vgl. Schwarting, G. (2004). Den kommunalen Haushalt verstehen: Heute und Morgen - Hilfen fur Einsteiger,
S.28f.
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Zusammengefasst konnen sich hinsichtlich der ékonomischen Rahmenbedingungen folgende

Probleme bzw. Restriktionen ergeben, was eine Reduzierung der tatsachlich aktivierbaren Innen-

entwicklungspotentiale zur Folge haben kann:

Okonomische Rahmenbe-

Problem bzw. Restriktion

Vorrangig betroffene Potentiale

kaufsbereitschaft

dingung
Zinsniveau am Kapital- | Niedriges Zinsniveau am Kapital- | Leerstande bzw. minderge-
markt markt fihrt zur geringer Ver- | nutzte Gebaude, Baullicken

Kosten und wirtschaftli-
ches Risiko

Bebauung eines unbebauten GS
geht mit einem erhdhten wirt-
schaftlichen Risiko und Folge-
kosten einher

Baullicken bzw. unbebautes GS

Offentlicher Haushalt

Langfristig defizitarer kommu-
naler Haushalt schrankt bauliche
InnenentwicklungsmaRnahmen
ein

Flachenpotentiale, Gebaudepo-
tentiale (z.B. Abriss von Leer-
standen und Neuordnung sowie
der anschlieBende Verkauf der

entstehenden Baugrundstiicke)

Tabelle 3 Okonomische Rahmenbedingungen

Politische Rahmenbedingungen

Die politischen Rahmenbedingungen als weitere Einflussfaktoren kénnen, je nach ihrer Eigenart,
ein Hemmnis oder eine Férderung der baulichen Innenentwicklung sein. Grundsatzlich wird der
Innenentwicklung seitens der Gesetzgebung ein hoher Stellenwert zugeschrieben. Dies kann an-
hand des Leitbildes ,Innen- vor AulBenentwicklung” bzw. ,unter 30 ha-Ziel” sowie durch die
BauGB-Novellierung zur Starkung der Innenentwicklung (2007) bestatigt werden.®° Hierbei wurde
ein formeller Instrumentenmix geschaffen, welcher Gemeinden als Hilfestellung bzw. Vereinfa-
chung bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir konkrete Vorhaben der Innenentwicklung bzw.
der Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen dient. Die eigentliche Umsetzung von Innen-
entwicklungsmafnahmen/-vorhaben mittels den vorhandenen formellen und informellen Instru-
menten ist jedoch der jeweiligen Gemeinde bzw. Kommunalpolitik Gberlassen. In diesem Zusam-
menhang ist die fehlende Akzeptanz der Kommunalvertreter hinsichtlich der Thematik der bauli-
chen Innenentwicklung moglicherweise ein grolRes Hemmnis. Die bauliche Innenentwicklung ist
ein langwieriger Prozess, dessen Erfolge nicht unmittelbar wahrnehmbar sind. Gerade Biirger-
meister werden meist an sichtbaren Erfolgen innerhalb ihrer Amtszeit gemessen und auf dieser
Grundlage wird die Entscheidung der Birger Uber eine Wiederwahl getroffen.'! Die bauliche In-

161 Dje Amtszeit eines hauptamtlichen Biirgermeisters betragt aktuell 8 Jahre und eines ehrenamtlichen 5 Jahre
(2018).
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nenentwicklung als komplexer, langfristiger Prozess, welcher mit vielen Schwierigkeiten und An-
strengungen verbunden ist und zudem das Verhaltnis von In- zu Output erst nach mehreren Jahren
messbar ist, flgt sich deshalb hadufig nicht in die Prioritdtenliste der Kommunalvertreter. Wie be-
reits der Vergleich der Planungszwillinge zeigte, konnte die Planung, Entwicklung und Vermark-
tung des Baugebietes in Heddesheim in weniger als 5 Jahren umgesetzt werden. Dieser Zeitraum
umfasst nahezu exakt die Amtszeit eines ehrenamtlichen Blrgermeisters und der Erfolg ist unmit-
telbar sichtbar, was ein weiterer Meilenstein fir die Wiederwahl bedeuten kann. Die seit 1993 in
RLP eingefiihrte Direktwahl des Birgermeisters wird in diesem Zusammenhang oft als Problem in
kleinen Gemeinden angesehen, da hiermit der Druck auf den Blrgermeistern lastet, moglichst
vielen, eigennltzigen Interessenslagen der Blrger gerecht zur werden, um die notwendige abso-
lute Mehrheit bei der kommenden Wahl zu erreichen. Wie bereits erldutert, bietet sich die Au-
Renentwicklung hierzu besonders gut an, da gleiche Interessenslagen zum gleichen Zeitpunkt vor-
handen sind und unkompliziert befriedigt werden kénnen. Die Férderung der Innentwicklung
durch stadtebauliche Gebote (Baugebot, Rickbau- und Entsiegelungsgebot, Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebot) konnen schnell weitreichende Eingriffe in Eigentumsrechte darstellen
und rechtliche sowie politische Konsequenzen mit sich ziehen. Deshalb wird auch nach umfang-
reicher Abwagung Uberwiegend kein politisches Risiko eingegangen und stadtebauliche Gebote
nur sehr selten umgesetzt.

Jedoch gibt es auch viele Gemeinden bzw. Gemeindevertreter, welche sich stark mit der Thematik
der baulichen Innenentwicklung identifizieren und dieser hochsten Stellenwert beimessen. Durch
intensive Beschaftigung mit der Thematik und hohem Engagement der Gemeindevertreter bzw.
der Kommunalpolitik, konnten in diesen Gemeinden bereits innovative Ansatze entwickelt und
Erfolge innerhalb relativ kurzer Zeit erreicht werden.

Zusammengefasst konnen sich hinsichtlich der politischen Rahmenbedingungen folgende Prob-
leme bzw. Restriktionen ergeben, was eine Reduzierung der tatsadchlich aktivierbaren Innenent-
wicklungspotentiale zur Folge haben kann:

Politische Rahmenbedin- | Problem bzw. Restriktion

gung

Vorrangig betroffene Potentiale

Akzeptanz der Politik Fehlende Akzeptanz bzw. Identi-
fikation mit der Thematik der

baulichen Innenentwicklung

Gesamtes Spektrum betroffen

Kommunale
setzung

Prioritaten-

Nachrangige Prioritat der bauli-
chen Innenentwicklung

Gesamtes Spektrum betroffen

Kommunalwahl

Direkte Blirgermeisterwahl be-
einflusst Entscheidungsprozesse
— z.B. Umsetzung hoheitlicher
Instrumente

Baullicken bzw. unbebaute GS
(Baugebot); Leerstande mit bau-
substantiellen Schwachen (Mo-
dernisierungs- und Instandset-
zungsgebot)

Tabelle 4 Politische Rahmenbedingungen
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Okologische Rahmenbedingungen

Auch die dkologischen Rahmenbedingungen kdnnen einen besonderen Einfluss auf die Mobilisie-
rung der baulichen Innenentwicklungspotentiale haben. Ferner bilden die dkologischen Aspekte
eine wichtige Entscheidungsgrundlage Uber geplante zukinftige Entwicklung von Innenpotential-
flachen als Bauflache oder Griin- und Freiraumflachen. Nicht jede Innenpotentialflache eignet sich
zur Bebauung, da sie anderweitige Funktionen wie beispielsweise die Erflllung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes besitzen kénnen.'®? Innerértliche Flachen konnen dem-
nach aus dkologischer Sicht folgende Funktionen erfillen:

- Arten und Biotope, 13

- Klima,

- Gewasser,

- Boden und Grundwasser,
- Erholung und Gesundheit.

Erflllt eine Innenpotentialflaiche einer der oben genannten 6kologischen Schlisselfunktionen,
kann dies ein Hemmnis fir eine geplante Mobilisierung bedeuten. Zudem kann auch der jeweilige
rechtliche Schutzstatus eine entscheidende Rolle spielen.®* Ferner bilden diese dkologischen
Funktionen Uberwiegend uniberwindbare Restriktionen und kdénnen ermittelte ,vorlaufige” In-
nenentwicklungspotentialflachen deutlich reduzieren.

Erganzend kdnnen bei Brachflachen weitere 6kologische Restriktionen wie Altlasten vorhanden
sein.1®> Bei einer Mobilisierung dieser Brachflachen/Konversionen, welche ehemalig oft industriell
genutzt wurden, besteht eine eindeutige Sanierungspflicht, um dem Ziel der Gefahrenabwehr
nach BBodSchG gerecht zu werden. Besonders fiir Investoren kann dies eine Hiirde bedeuten, da
je nach Schadstoffgehalt eine Sanierung erhebliche Kosten mit sich bringen kann. Inwiefern eine
Mobilisierung bzw. Entwicklung zu Baugrundsticken dann rentabel ist, muss abgewogen wer-
den.16®

Grundsatzlich ist die Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen in Bezug auf die ¢kologi-
schen Rahmenbedingungen vorrangig zu behandeln, da im Gegensatz zur Mobilisierung von Au-
Renentwicklungspotentialen ein verringerter Landschafts-, Boden- und Flachenverbrauch einher-
geht. Ferner erfolgt keine weitere Zersiedelung und auch eine Bodenversiegelung geschieht in

162 vgl. Bundesamt fir Naturschutz. (2016). Doppelte Innenentwicklung - Perspektiven fiir das urbane Griin - Emp-
fehlungen fir Kommunen. Bonn, S. 18 f.

163 Besonders Brachflachen verfiigen (iber einen groRen Artenreichtum mit vielen , Rote-Liste-Arten”.

164 Schutzstatus= rechtskraftig ausgewiesene oder geplante Schutzgebiete unterschiedlicher Schutzgebietskategorie
und basierend auf unterschiedlichen Gesetzesgrundlagen, z.B. Naturschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz oder be-
sonders geschitzte Biotoptypen nach § 30 BNatSchG.

165 Altlasten nach Bundes-Bodenschutzgesetz sind Altablagerungen oder Altstandorte, welche schadliche Bodenver-
anderungen oder sonstige Gefahren fir Einzelne oder die Allgemeinheit bewirken.

166 vgl. Umweltbundesamt (UBA). (2005). Die Zukunft liegt auf Brachflichen - Reaktivierung urbaner Flachenreser-
ven - Nutzungspotenziale und Praxisempfehlungen, S. 19.
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verringertem Ausmall. Hiermit wird der Erhalt von Boden sowie des Landschaftshaushaltes gefor-
dert.’®” Trotzdem handelt es sich auch hier um einen Eingriff in Natur und Landschaft, welcher
nach § 1a BauGB zu bewerten und auszugleichen ist.”*®® Im Vergleich zur Entwicklung eines Neu-
baugebietes, fallt der Eingriff bei innerortlichen Baupotentialen aufgrund der bereits vorhandenen
Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, weitaus geringer aus.

Zusammengefasst kdnnen sich hinsichtlich der 6kologischen Rahmenbedingungen folgende Prob-
leme bzw. Restriktionen ergeben, was eine Reduzierung der tatsachlich aktivierbaren Innenent-
wicklungspotentiale zur Folge haben kann.

Okologische  Rahmenbe- | Problem bzw. Restriktion Vorrangig betroffene Potentiale
dingung
Okologische Schliisselfunk- | Hemmnis der Aktivierung einer | Flichenpotentiale (z.B. AuRen-
tionen Freifliche, wenn eine 0kol. | bereichsinsel im Innenbereich)
Schliisselfunktion erfillt wird
Okologischer Schutzstatus | Rechtskréftig ausgewiesene | Flachenpotentiale bzw. Flachen-
Schutzgebiete entwicklung ( z.B. bei Vorhan-
densein eines besonders ge-
schitztes Biotoptyps)
Sonstige Altlasten Brachflachen / Konversionen

Tabelle 5 Okologische Rahmenbedingungen

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Folgende stddtebauliche Rahmenbedingungen (nicht abschliefend) kénnen die Aktivierung von
baulichen Innenpotentialen beeinflussen:

- Objekteigenschaften von Gebdudepotentialen (insbesondere Bausubstanz und Grund-
stiickszuschnitte)

- Lage der Potentiale in der Gemeinde (z.B. unmittelbar an HauptverkehrsstraRen)

- Erschlieungsaufwand der Flachenpotentiale

Besonders negative Objekteigenschaften, wie z.B. bausubstantielle Mangel, unzuldangliche Grund-
stiickszuschnitte, fehlende Erweiterungsmaglichkeiten, konnen ein Hemmnis fir die bauliche In-
nenentwicklung sein. Die betreffenden Gebdudepotentiale (z.B. Leerstéande) lassen sich unter die-
sen Umstanden nur schwer vermarkten, da sie nicht dem Wunschbild von potentiellen Kaufern
entsprechen. Insbesondere Altortbereiche besitzen, aufgrund der ungeplanten historisch gewach-

167 vgl. Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wrttemberg. (2003). Kommunales Flichenmanagement - Arbeits-
hilfe - Bodenschutz 8. Karlsruhe, S. 5.

168 vgl. Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg. (2003). Kommunales Flichenmanagement - Arbeits-
hilfe - Bodenschutz 8. Karlsruhe, S. 10.
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senen Siedlungsstruktur sowie durch Folgen der Realteilung, Immobilien, welche einem zeitgema-
Ben Anspruch an das Wohnen nicht gerecht werden, leer stehen und dadurch nicht (oder nur sehr

schwer) vermarktbar sind.

Speziell junge Familien als potentielle Kaufer vermeiden zunehmend den Kauf von Eigenheimen in
den Ortskernen, da die Wunschvorstellung vom Einfamilienhaus im landlichen Raum nicht durch
das vorhandene Angebot in den Altortbereichen bzw. Ortskernen befriedigt werden kann. Fol-
gende idealtypische Eigenschaften sollte das Eigenheim im landlichen Raum fir junge Familien
besitzen:

- preisgunstig

- groBes Grundstick mit Garten (ca. 600-1.000 m?)

- vorteilhafter Grundstickzuschnitt mit Erweiterungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten
- ruhige Wohnlage — moglichst nicht an Hauptverkehrsstralle

- gute Anbindung an kommunale Infrastruktur

- gute Objektqualitat hinsichtlich Bausubstanz und Baugestalt

Bestandgebdude in Altortbereichen kénnen dieser Vorstellung oft nicht gerecht werden, sodass
ein Neubau im Neubaugebiet, trotz Uberhohter Kosten, bevorzugt wird.
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Wunschbild -Nachfrage Vorhandenes An im kern

Abbildung 42 Nachfrage vs. vorhandenes Angebot im Ortskern?®®

Leerstande bzw. Grundstlicke, denen diese Wunschvorstellungen nicht entsprechen, sind erwar-
tungsgemal in ihrer Mobilisierbarkeit stark eingeschrankt. Aufgrund der bereits erlduterten pri-
vaten Interessenslagen, sind die Eigentimer zum Teil auch nicht bereit, (realistische) Preisanpas-
sungen vorzunehmen und auf diesem Wege einen Verkauf zu erzielen.

Der ErschlieRungsaufwand gestaltet sich als eine weitere Rahmenbedingung, welche die Aktivie-
rung der Flachenpotentiale hemmen kann. Insbesondere Hinterlandbebauungen bzw. die Bebau-
ung in den rlckwartigen Grundstlcksbereichen, sowie die Flachenentwicklung von grundstlck-
Ubergreifenden Innenpotentialflachen, erfordern eine gesicherte Erschlielung (vgl. § 34 Abs. 1).
Demnach kann dieses Erfordernis eine unliberwindbare Restriktion darstellen, da aufgrund des
Grundstickszuschnittes oder der geschlossenen Bauweise bzw. der Stellung der baulichen Anlage,

189 Quelle: Eigene Aufnahmen (Martinshéhe, Maikammer, Herxheim).
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das geplante Vorhaben nicht oder nur mit erheblichem Aufwand erschlossen werden kann. Ge-
rade Grundstlcke an der Hauptstrae von StralRendoérfern bieten aufgrund der geschlossenen
Bauweise des vorderen Gebaudes und des schmalen Grundstickzuschnitts hdufig keine Nachver-
dichtungsmoglichkeit im rickwartigen Grundstlcksbereich, da eine Zufahrt nur durch aufwendige
Ruckbau- bzw. Umbaumalknahmen und/oder Bodenordnungsmallnahmen und in Verbindung mit
einer Baulast gem. § 87 LBauO geschaffen werden kann. Auch bei grundstiicksiibergreifenden Fla-
chenpotentialen muss die ErschlieBung gesichert sein und ein ErschlieRungsansatz muss gefunden
werden. Besitzt das besagte Potential nicht ausreichend Zugang oder Zufahrt zu einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache, da es beispielsweise von allen Seiten umgeben bebaut ist, kann auch
hier eine ErschlieRung nur Uber ein privates Grundstlick mittels einer 6ffentlich-rechtlichen Absi-
cherung bzw. Eintragung einer Baulast erfolgen. In diesem Zusammenhang spielen abermals die
heterogenen Interessenlagen der privaten Eigentimer eine signifikante Rolle und kénnen eine
Mobilisierung durch Einwilligung vorantreiben oder ganzlich verhindern.

Zusammengefasst kdnnen sich hinsichtlich der stadtebaulichen Rahmenbedingungen folgende
Probleme bzw. Restriktionen ergeben, was eine Reduzierung der tatsachlich aktivierbaren Innen-
entwicklungspotentiale zur Folge haben kann:

Stadtebauliche Rahmen- | Problem bzw. Restriktion

bedingung

Vorrangig betroffene Potenti-
ale

Objekteigenschaft

Bausubstantielle/ baugestalte-
rische Mangel

Leerstande

Grundstiickszuschnitt

Kleinteilig - nicht zeitgemal}

Baullicken bzw. unbebauten GS

ErschlieBungsaufwand

Hoher ErschlieBungsaufwand
aufgrund eines fehlenden Er-
schliefungsansatzes

Rickwartige GS-Bereiche,
grundstlickiibergreifende  In-
nenpotentialflachen

Planerische Bindung

Sehr strenge Festsetzungen des

Flachenpotentiale (z.B. grund-

Bebauungsplans sticklbergreifende  Innenpo-
tentialflachen, AuBenbereichs-

inseln im Innenbereich)

Tabelle 6 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.6.2. Rahmenbedingungen bei der Mobilisierung von Aullenentwicklungspotentialen

Grundsatzlich ergeben sich fur die Mobilisierung der baulichen AulRenentwicklungspotentiale
Uberwiegend die gleichen Rahmenbedingungen wie fir die Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potentiale, wenn auch im geringerem Ausmal und in verdnderter Form.

EigentUmerbezogene Rahmenbedingungen

Hinsichtlich der eigentimerbezogenen Rahmenbedingungen ergeben sich weitaus weniger
Hemmnisse bei der Mobilisierung von AulSenentwicklungspotentialen mittels Bebauungsplans, da
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wie bereits erlautert, gleiche Interessenslagen zum gleichen Zeitpunkt zu einer hoheren Wahr-
scheinlichkeit vorhanden sind (Wertschopfung). Auch eine Bindung an die gewachsenen Grund-
stlcksgrenzen sowie an die Bodennutzung ist im geringeren Male vorhanden, da es sich meist um
landwirtschaftliche Flachen (Ackerland) von geringem Wert handelt. Die eigentimerbezogenen
Rahmenbedingungen sind eng mit den 6konomischen Rahmenbedingungen verbunden, da sich
Interessenslagen meist an Kosten und Wertsteigerungen bzw. Wertschépfungen orientieren.

Okonomische Rahmenbedingungen

Daneben wird durch die Aspekte der 6konomischen Rahmenbedingungen, in Gemeinden mit ho-
her Nachfrage nach Baugrundstiicken und mit hohen Bodenpreisen, die Mobilisierung der bauli-
chen AulRenentwicklungspotentiale vielmehr vorangetrieben, als dass von ihnen eine Hemmung
ausgeht. Das Zinsniveau am Kapitalmarkt ,sollte” sich in diesem Fall nicht als Hemmnis fir die
Verkaufsbereitschaft von minderwertigem Ackerland und der Prézedenz als Spekulationsobjekt
darstellen, da wie beispielsweise in Heddesheim bei einer Umwandlung von Ackerland (5€ /m?) zu
Rohbauland fir Wohnen (Einwurfswert Gber 150 €/m?) eine Wertschopfung von tGber 2900 % ein-
hergeht.?’% Die Verkaufsbereitschaft sollte in der Theorie aus Grinden der hohen Rentabilitit ge-
geben sein, jedoch kénnen in der Praxis wiederum anderweitige heterogene Interessenslagen vor-
herrschen, was letztendlich trotz einer immensen Wertschépfung ein Hemmnis darstellt. Im Rah-
men des Praxisteils wird dieses Szenario anhand verschiedener Untersuchungsgemeinden in RLP
nochmal genauer behandelt (vgl. Kapitel 3.2).

Auch langfristig defizitdre kommunale Haushalte schranken bauliche AulRenentwicklung nur teil-
weise ein, da die Bauleitplanung als Pflichtaufgabe von der Gemeinde erfillt werden muss. Das
heil’t, dass auch eine Gemeinde mit defizitdrem Haushalt Bauleitplane aufstellen muss, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB).
Vielmehr wird in Gemeinderdten immer haufiger Uber eine gewinnbringende Entwicklung eines
Baugebietes nachgedacht, um den kommunalen Haushalt zu stabilisieren. In diesem Zusammen-
hang wird in der Praxis der Gewinn bei der Entwicklung eines Baugebiets hauptsachlich Uber den
anschlieRenden Verkauf der Grundstiicke generiert.*’! Hierzu gibt es drei Falle, wie die Gemeinden
in den Besitz der Grundstiicke gelangen und diesen gewinnbringend durch Baureifmachung ent-
wickeln kédnnen. Die zu entwickelnde Flache ist schon seit langerem im Gemeindebesitz (z.B. his-
torische Gegebenheit), die Flache wird im Vorfeld bei Absehbarkeit einer stadtebaulichen Entwick-
lung angekauft, oder die Flache wird durch Abschépfung der Umlegungsvorteile der Gemeinde
zugeteilt. Letzteres kann auch in Form von Werten bzw. Geld erfolgen, sodass hier direkte Einnah-
men fur den kommunalen Haushalt erwirtschaftet werden kénnen.’? Bej einer Baureifmachung

170 yvgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 8 f.

171 Hierzu missen die zuvor getétigten Ausgaben durch die Einnahmen (iberstiegen werden

172 vgl. Fleckenstein, T. (2011). Abschitzung der Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbaugebiete in Rheinland-Pfalz, S. 52.
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entsteht nun eine Wertsteigerung zwischen beglnstigtem Agrarland und dem Rohbauland, wel-
ches als Planungsvorteil bezeichnet wird. Die anschlieRende Bodenordnung erzeugt eine weitere
Wertsteigerung durch den sogenannten Umlegungsvorteil zwischen dem Rohbauland und er-
schlieRungsbeitragsfreien baureifen Land. Hierbei werden die Grundstlcke erschlieRungsbeitrags-
frei zugeteilt und die Kosten in der Zuteilung der Flache berUcksichtigt. Sowohl der Planungsvorteil
als auch der Umlegungsvorteil tragen demnach zu einer Refinanzierung der Entwicklung des Bau-
gebietes bei. Die Gewinnerzielung entsteht hauptsachlich durch die Ausgleichszahlungen der ent-

standenen Vorteile sowie durch die VerauRerung der Baugrundstiicke.'”3

Auch Einwohnerwachstum und eine Veranderung der Flache bedeuten indirekte positive Folgeef-
fekte hinsichtlich der kommunalen Einnahmen. So fihrt die Flachenentwicklung von Ackerland zu
Baugrundsticken automatisch zu einer Wandel von der Grundsteuer A (agrarisch) zur Grund-
steuer B (baulich), welche einen deutlich hoheren Hebesatz aufweist.!’4 Dadurch generiert die
Gemeinde bei der Entwicklung von Neubaugebieten unmittelbar hdhere Grundsteuereinnahmen.
Der positive Effekt des Einwohnerwachstums stellt sich erst nach einiger Zeit ein. Die Einwohner-
zahl bildet die Grundlage zur Berechnung des Einkommenssteueraufkommens. Dieses berechnet
sich wiederum aus der Schlisselzahl, welche sich aus dem Sockelaufkommen der Gemeinde und
dem Land bildet (vgl. Abb. 43). 17> Vereinfacht gesagt fihrt ein Bevolkerungsanstieg zu einer er-
héhten Anzahl an Lohn- und Einkommensteuerpflichtigen, was hohere kommunale Einnahmen
zur Folge hat, da die Gemeinden einen 15-prozentigen Anteil an der Einkommensteuer erhal-
ten.'’® Diese indirekten positiven Effekte als kontinuierliche Einnahmequelle, missen neben den
anderweitige Einnahmen bericksichtig werden. Doch nicht nur durch die AulRenentwicklung kann
eine Einwohner- sowie Flachenverdanderung erzielt werden, auch durch Innenentwicklungsmaf3-
nahmen kdénnen diese Folgeeffekte erzielt werden. Ein Einwohnerzuwachs und damit ein erhdhter
Anteil an Einkommensteuer kann ein Ergebnis erfolgreich umgesetzter Bauliickenmobilisierungen
oder von Aktivierungen von Leerstanden sein. Flachenverdnderungen im Rahmen der Innenent-
wicklung und die daraus folgenden erhéhten Grundsteuereinnahmen erfolgen diesbeziglich nur
durch die die Entwicklung von AulRenbereichsinseln im Innenbereich (vorher eventuell landwirt-
schaftliche Flache — Grundsteuer A) oder Brachflachen. Doch wie bereits durch die Planungszwil-
linge verdeutlicht wurde, kann die Innenentwicklung ein mihsamer und langfristiger Prozess sein.
Da sich die aus der Einkommensteuer ableitenden Effekte erst nach ca. 5-9 Jahren quantifizieren

177

lassen*’’, ware nach Auffassung der Entscheidungstrager die Aullenentwicklung die geeignetere

MalRnahme zur schnelleren Erzielung dieses positiven Effektes.

173 vgl. Fleckenstein, T. (2011). Abschatzung der Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbaugebiete in Rheinland-Pfalz, S. 52.
74 Die OG Bann hat fir die Grundsteuer A einen Hebesatz von 285% und fiir Grundsteuer B einen Hebesatz von
338% festgelegt.

75 vgl. Eynde, B. 0., & Kotter, T. (2009). Bedeutung von Raumplanung und Bodenordnung in Ballungsrandgebieten
als Instrumente zur Steuerung und Verringerung der Umwidmung von landwirtschaftlich genutzten Flachen, S. 13.
176 vgl. Bundesministerium fir Finanzen. (2018). Der Gemeindeanteil an der Einkommensteuer in der Gemeindefi-
nanzreform, S. 5.

77 Die positiven Effekte beziiglich der Grundsteuer lassen sich unmittelbar aus der Verdnderung der Flaichen mes-
sen.
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steuer Em:&nl:::en' zuweisungen Kreisumlage

|  —

l

Kommunale Einnahmen

Abbildung 43 Einfluss von Siedlungsvorhaben auf die kommunalen Ausgaben

178

Zusammengefasst stehen sich folgende Kosten und Erldse bei der Entwicklung eines Baugebietes

gegenlber:

Kosten fiir die Gemeinde

Einnahmen bzw. Erlose der Gemeinde

Grunderwerb

Abschopfung der Umlegungsvorteile von Pri-
vateigentimern

Planungskosten (Bauleitplanung inkl., Gutach-
ten und Fachbeitrage ) nach HOAI

Bisherige Grundstlicksverkaufe

Umlegungskosten (Umlegungsverfahren, Ein-
messung) nach den Vorgaben der Umlegungs-
stelle

Potentielle Grundstiicksverkaufe

AuBere ErschlieBung und beitragsfahiger Er-
schlieBungsaufwand (mind. 10% Anteil bei ge-
meindeeigenem Bauland 100% Anteil)

Indirekte Einnahmen
(Steuermehreinnahmen durch Einwohner-
und Grundsteuerverdanderung)

Offentliche Kinderspielplatze

Kosten nach Kommunalabgabengesetz fiir ge-
meindeeigenes Bauland

AusgleichsmaRBnahmen

Indirekte Kosten bzw. Folgeeffekte
(erhdhte Grund- und Einkommensteuer durch
Bevolkerungs- und Flachenverdanderung fihrt

178 Quelle: Vgl. Eynde, B. O., & Kotter, T. (2009). Bedeutung von Raumplanung und Bodenordnung in Ballungsrand-
gebieten als Instrumente zur Steuerung und Verringerung der Umwidmung von landwirtschaftlich genutzten Fla-

chen, S. 13.
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zu einer erhohten Ausgleichmesszahl und so-
mit zu einer geringeren Schliisselzuweisung

und einer erhéhten Kreisumlage)
Tabelle 7 Kosten und Einnahmen bei der Entwicklung eines Baugebietes

179

In Gemeinden mit hohem Siedlungsdruck und hohen Baulandpreisen erzielt die Entwicklung eines
Baugebietes meist hohe Gewinne und ist hiermit Teil der Prioritdtenliste der Gemeindevertreter.
Im landlichen Raum in RLP, welcher teilweise durch strukturelle Standortnachteile und fehlender
Grundversorgung gepragt ist, zeigt sich jedoch vermehrt, dass die Entwicklung von Neubaugebie-
ten flr viele Gemeinden ein strukturelles Folgenkostenproblem mit sich bringt und die Bauge-
bietsentwicklung nach soziodkonomischen MaRstaben oftmals nicht vertretbar ist.'8 Haufig
reicht hier die VeraulRerung von voll erschlossenem Bauland nicht einmal zur Deckung der Erschlie-
Rungskosten.'®! Die Auswirkungen dieses Szenarios sind umfangreich. Neben fiskalischen Folgen
durch die fehlende Deckung der Kosten und das Entstehen von Geisterneubaugebieten mangels
Nachfrage, kommt es auch zu negativen Folgen fiir die Ortskerne, da durch die Schaffung weiterer
Alternativangebote an Baugrundstlicken, der bereits geringe Nachfragedruck auf die Altortberei-
che weiter abnimmt. Das Land RLP stellt den Kommunen deshalb den Folgekostenrechner als In-
strument zur umfangreichen Folgekostenanalyse (Kalkulation der Einnahme-und Ausgabesitua-
tion) bereit. Hiermit soll von vornherein das wirtschaftliche Risiko durch dieses Entscheidungshil-
feinstrument verringert und die individuelle Wirtschaftlichkeit einer Baugebietsentwicklung be-
rechnet werden.

173 Quelle: Fleckenstein, T. (2011). Abschatzung der Wirtschaftlichkeit neuer Wohnbaugebiete in Rheinland-Pfalz, S.
91.; Ziegler, K. (2013). Rdume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen Wan-
dels- Aufgaben und Lésungsansétze, S. 103.

180 vgl. Ziegler, K. (2013). Rdume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen
Wandels- Aufgaben und Losungsansatze, S. 102.

181 |m Landkreis Kusel wird beispielsweise voll erschlossenes Bauland fiir unter 50 €/m? angeboten.
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Kommune und Finanzen
Einwohnerzahl:
Zahl der Berufstitigen:
Darlehenszinssatz:
Finanzstatus:
Bisherige Einkommensteuer:
Bisherige Grundsteuer B:
Kreisumlagesatz:

“erbandsgemeindeumlagesatz:

Baugebiet
Entwicklungsvariante:
Bruttobauland:
Mettobauland:
erkehrsflichen:
Grinflichen:
Sonstige Flichen:
Baubauungsdichte:

Einwchner je Wohneinheit:

“erwaltungskosten:
Stidtebauliche Planung:

“ermessungskosten:

Baukeosten won Verkehrsanlagen:

800

480

2 %

Berechtigt zum Empfang von Schlisselzuweisung &
450,000 €

80.000 €

43,6 %%

37 %

Eigenentwicklung durch die Koemmune
2,20 ha

1,70 ha

0,40 ha

0,00 ha

0,10 ha

20 Wohneinheiten / ha Mettobauland
3 EW/WE

2,60 €/ m* Nettobauland
1 €/ m? Mettobauland
1 €/ m? Mettobauland
85 £/ m* Werkehrsfliche

Um- B Ausbau best, Straben: 200,000 €
Freilegung: 44,000 €
Gutachten: 16,000 €
Verkaufspreis: B80£/ m*
Szenario

Binnenzuzugsguote: 30 %
Auslastungsgrad: 100 %%
Maximale Aufsiedlung nach: 3 Jahren
Aufsiedlungswverlauf: Logarithmisch

Annahme: Ein Ausbau der sozialen Infrastrukur ist nicht notwendig.

Ergebnisse

Kapitalwert: + 620,000 €
Amaortisationszeit: 2 Jahre
Gewinn [ Werlust: + 880,000 €
Gesamte Infrastrukturkosten: - 770,000 €
Werkaufsgewinn pro m=: + 45 €

Abbildung 44 Beispielhafter Auszug aus dem Folgekostenrechner RLP82

Durch die vorhandene Steuerungsmoglichkeiten der Gemeinden (auch bei langfristig defizitarem
Haushalt) bei der Entwicklung von Neubaugebieten, die Moglichkeit einer hohen Gewinnerzielung
und das Vorhandensein von Instrumentarien, welche durch wirtschaftliche Risikoabschatzung Ne-
gativszenarien absehen kdnnen, stellen sich die 6konomischen Rahmenbedingungen als ,Motor”
bei der Mobilisierung von AulRenentwicklungspotentialen fir Gemeinden mit Standortvorteilen
(hohe Nachfrage und hohe Baupreise) dar. Im Gegensatz hierzu kdnnen sich bei der Baureifma-
chung von grolflachigen Aullenentwicklungspotentialen in Gemeinden mit Standortnachteilen er-
hebliche fiskalische sowie stadtebauliche Probleme ergeben, sodass sich die Abwartsspirale in der

182 Quelle: <http://www.folgekostenrechner-rip.de/pg/beispiel.php>, Zugriff: 08.05.2018.
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sich diese Gemeinden bereites befinden, weiter verstarkt wird. Deshalb muss die Entscheidung
Uber die Entwicklung von neuem Wohnbauland seitens der Gemeindevertreter wesentlich kriti-
scher gesehen werden und vorab eine realistische Einschdtzung der Nachfrageentwicklung sowie
der Wirtschaftlichkeit (Bilanzierung der Herstellungs- und Folgekosten) getatigt werden.'83

Politische Rahmenbedingungen

An dieser Stelle kann unmittelbar auf die politischen Rahmenbedingungen Ubergeleitet werden.
Gewinnerzielung, Schaffung von Wohnraum sowie der damit einhergehende Bevdlkerungsgewinn
und Steuermehreinnahmen bei erfolgreicher Entwicklung eines Neubaugebietes, sind primare
Ziele von Gemeinden. Trotz des Grundsatzes der Innen- vor AuRenentwicklung sehen viele Ge-
meindevertreter die Neubaugebietsausweisung als unverzichtbares Instrument zur positiven Ge-
meindeentwicklung und messen diesem einen hohen Stellwert bei. Die Entwicklung eines Neu-
baugebietes wird mehrfach auch in Gemeinden mit geringer Nachfrage und niedrigen Bauland-
preisen angestrebt. Die eben erldauterten fiskalischen sowie stadtebaulichen Negativszenarien
werden oft nicht hinreichend ernst genommen oder bericksichtigt. Als Argument wird angefihrt,
dass neue Baugrundstlicke fir die interkommunale Wettbewerbsfahigkeit unverzichtbar sind.
Wenn eine Baureifmachung von AulRenpotentialen nicht durchgefiihrt wird und somit kein attrak-
tives neues Angebot entsteht, wiirden Nachbargemeinden, welche Baugrundstiicke auf der gri-
nen Wiese (als Alternativangebote) schaffen, erhebliche Vorteile generieren und junge Familien
kdnnten nicht gewonnen oder im Ort gehalten werden. Diese Mentalitat findet sich jedoch nicht
flachendeckend vor.

,Ein Blrgermeister ist dann ein guter Blrgermeister, wenn es ihm gelingt zu wachsen - und um zu
wachsen braucht er Flache! Hinzu kommt, dass die Gehaltsstufe eines Blirgermeisters auch davon
abhangt wie viele Einwohner die Gemeinde hat”.

Mit diesen Worten deutete Prof. Dr. Hans-Jlrgen Seimetz bei der Tagung der Innenentwicklung in
der Schweiz im Jahr 2013 darauf hin, dass ein Zusammenhang zwischen AufRenentwicklung und
der Abschdpfung eines personlichen Vorteils fur die politische Fiihrung bestehen kann.'8* Die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid konnte diesbeziglich eine Beziehung zwischen einge-
gangenen Antragen auf grolRere zusammenhangende Wohnbauflachen und den bereits erreich-
ten Grenzwerten der Einwohnerzahl bei Gemeinden im Rahmen der Landesverordnung Uber die
Aufwandsentschadigung fir kommunale Ehrenamter (KomAEVO), feststellen. Antragssteller wa-
ren Uberwiegend Kommunen, welche die Grenzwerte'8> der Einwohnerzahl, erreicht haben bzw.

183 vg|. Ziegler, K. (2013). R&ume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen
Wandels- Aufgaben und Lésungsansatze, S. 96.

184 Eine lebhafte Siedlungsentwicklung war besonders ab den 1960er Jahren und bis ca. 2005 zu verzeichnen; vgl.
Ziegler, K. (2013). Raume im Wandel - Bauliche Entwicklung von Gemeinden im Sog des gesellschaftlichen Wandels-
Aufgaben und Lésungsansatze, S. 93.

185 Hiermit sind die Einwohnergrenzwerte gemeint, welche es zu erreichen gilt, um in die nichste , Gehaltsstufe” zu
gelangen, sowie eine Erhohung des Monatsbeitrags fir die Birgermeister herbeiftihren.
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kurz davor waren diese zu Uberschreiten. Die Spekulation der politischen Fithrung durch Einwoh-
nerzuwachs einen persdnlichen Vorteil zu erhalten kann demnach auch einen zusatzlichen Grund
fur die Entwicklung von Neubaugebieten darstellen und generell auch als legitim angesehen wer-
den.8 Weiter erklarte Seimetz, dass: ,die Steuerung dieser Entwicklung hat zur damaligen Zeit
eindeutig versagt, was die Ursache dafiir ist, dass heute nicht nur grofse Innenentwicklungspoten-
tiale vorhanden sind, sondern im stédrkeren Mafe sogar AufSenentwicklungspotentiale “*®’. Dem-
nach hat die Einfihrung des Raum+ (spater RAUM+Monitor) einen ersten detaillierten Uberblick
Uber die vorhandenen Innen- und Aullenpotentiale geschaffen und eine bessere Regulierung bzw.
Steuerung bezweckt.'®®

Einwohnerzahl der Ortsgemeinde | Monatsbetrag | Jahresbetrag
bis zu 150 296,00 € 3.552,00€
von 151 bis 300 435,00 € 5.220,00€
von 301 bis 500 573,00 € 6.876,00 €
von 501 bis 750 707,00 € 8.484,00 €
von 751 bis 1.000 846,00 € 10.152,00 €
von 1.001 bis 1.250 981,00 € 11.772,00 €
von 1.251 bis 1.500 1.118,00€ 13.416,00 €
von 1.501 bis 2.000 1.258,00 € 15.096,00 €
von 2.001 bis 2.500 1.392,00 € 16.704,00 €
von 2.501 bis 3.000 1.530,00 € 18.360,00 €
von 3.001 bis 4.000 1.666,00 € 19.992,00 €
von 4.001 bis 5.000 1.803,00 € 21.636,00 €
von 5.001 bis 6.000 1.943,00 € 23.316,00 €
von 6.001 bis 7.500 2.078,00 € 24.936,00 €
von 7.501 bis 20.000 2.351,00€ 28.212,00€
von mehr als 20.000 2.488,00 € 29.856,00 €

Tabelle 8 Aufwandsentschadigung fir kommunale Ehrenamter (KomAEVO)

189

Trotzdem ist festzuhalten, dass gerade durch erfolgreicher AuRenentwicklung in einem kirzeren
Zeitraum eine héhere Anzahl an Einwohnern generiert werden kann als durch den langwierigen

186 yg|. Prof. Dr. Hans-Jiirgen Seimetz- Podiumsdiskussion - Tagung Innenentwicklung Schweiz: Méglichkeiten und
Herausforderungen; youtube.com. (2013) <https://www.youtube.com/watch?v=c4eUx02_DNM>, Zugriff:
10.05.2018

187 Definition gemak RAUM+Monitor.

188 Die Regulierung fand insbesondere durch die Folgen des Projektes Raum+ statt, welches durch seine Einfluss-
nahme auf die Berechnung der Schwellenwerte die Méglichkeiten zur AulRenentwicklung reduzierte.

189 Quelle: Landesverordnung tber die Aufwandsentschadigung fiir kommunale Ehrendmter (KomAEVO) Vom 27.
November 1997 § 12 Aufwandsentschadigung der Ortsbirgermeister.
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Prozess der Innenentwicklung®®®, was neben dem positiven Effekten fur die Gemeinden (z.B. Steu-
ermehreinnahmen) auch personliche Vorteile fir Blrgermeister, durch die Erhéhung des Auf-
wandsentschadigungsbetrags, mit sich bringen kann (vgl. Tab. 8).1%! Diese Problematik bzw. dieses
Steuerungsversagen und die Abschopfung personlicher Vorteile stellen sich nicht nur als Restrik-
tion flr die Mobilisierung der Innentwicklungspotentiale dar, sondern treiben die AuRenentwick-
lung weiter voran.

Der Neubaugebietsausweisung geht immer ein Abwadgungsprozess voraus. Die Gemeindevertreter
kennen die grundlegenden Vor- und Nachteile der AulRenentwicklung, messen ihnen jedoch un-
terschiedliche Stellenwerte bei und sind demnach bereit Risiken einzugehen (vgl. Abb. 45). Die
nachfolgende Abbildung fasst nochmals grob die grundlegenden Pro- und Kontrapunkte zusam-
men, welche bei einer AuRenentwicklung bericksichtigt und in Einklang gebracht werden mussen.

Pro Kontra

» Zwang zu Schuldenabbau e Weitere Zersiedlung
(erhoffte Gewinnerzielung) « Biirger gegen neue Baugebiete

e Bedarf an Neubauten die dem (Baularm und mehr Verkehr)
Wunschbild entsprechen * Nachfragedruck auf Ortskern

» Wettkampf um Biirger sinkt durch Alternativangebote,
(bevorzugt junge Familien) die dem Wunschbild entsprechen

* Relativ simples Vorgehen nach | ¢ Folgekostenprobleme
klaren Leitlinien — mit wenigen
Restriktionen verbunden

Abbildung 45 Pro und Kontra der Neubaugebietsausweisung (Eigene Darstellung)

Mentalitdten, Einschatzungsvermogen sowie Prioritdten im Abwdadgungsprozess unterscheiden
sich jedoch pro Gemeinde. In der Verbandsgemeinde Wallmerod beispielsweise wurde mittels Ab-
stimmung aller 21 Ortsgemeinden beschlossen, keine Neubaugebiete auszuweisen und den Fokus
auf die Ortskerne zur richten. Lediglich durch Ergdnzungssatzungen kdnnen neue Baugrundstiicke
geschaffen werden. Auch die Ortsgemeinde Kashofen setzt auf eine konsequente Innenentwick-
lung und hat sich dazu entschlossen, keine Mobilisierung von AuRenentwicklungspotentiale bzw.
Entwicklung eines Neubaugebietes vorzunehmen. Zusammengefasst beeinflussen mehrere As-
pekte das politische Denken bzw. die Mentalitdten der Gemeindevertreter fir die Entwicklung von
Neubaugebieten. Jedoch spielt hierbei auch meist der Zufall eine bedeutende Rolle. So kénnen
sich die Mentalitaten in Gemeinden mit identischen Rahmenbedingungen (Bevdlkerungsanzahl,

190 vg|. Kapitel 2.7 ,,Bausteine/Phasen des Innenentwicklungsprozesses”.

1 Hierbei sollte die Amtszeit der ehrenamtlichen Blirgermeister beriicksichtigt werden. Durch die AuRenentwick-
lung kann ein Bevélkerungswachstum innerhalb der begrenzten Amtszeit mit héherer Wahrscheinlichkeit wesentlich
schneller erreicht werden als durch die Aktivierung von einzelnen Baullcken oder Leerstanden im Ortskern (ange-
nommen, dass keine grolere Innenpotentialflache vorhanden ist, welche mittels B-Plan nach § 13 a BauGB entwi-
ckelt werden kann).
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Nachfrage, Haushaltsituation, vorhandene Innenentwicklungspotentiale, Bodenpreise, etc.) mas-
siv voneinander unterscheiden und die Prioritaten vollig unterschiedlich gesetzt werden.

Okologische Rahmenbedingungen

Daneben spielen auch &kologische Rahmenbedingungen und insbesondere die 6kologischen
Schlusselfunktionen eine erhebliche Rolle bei der Mobilisierung von AuRenentwicklungspotentia-
len. Neben dem Ziel des verringerten Flachenverbrauchs, welchem eine Mobilisierung von AulSen-
potentialen grundsatzlich entgegensteht, missen bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
des Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach §1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB berUcksichtigt werden. Aus diesem Grund mussen die negativen Umweltauswirkun-
gen, die sich durch die geplante Wohnnutzung auf die zu schitzenden Umweltglter, Ressourcen
und Gebiete ergeben wiirden, vermieden oder soweit wie moglich reduziert werden. In diesem
Zusammenhang nennt § 1 a BauGB erganzende Vorschriften zum Umweltschutz aus nationalem
und europdischem Recht, welches die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, den Bodenschutz
sowie die Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie betrifft. Oft ergeben sich bei der Ent-
wicklung eines Neubaugebietes umfangreiche Eingriffe in die Natur- und Landschaft, welche durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 ,,Flachen und MaBnahmen zum
Ausgleich”, auszugleichen sind. Ausgleichsmallnahmen konnen sowohl am Ort des Eingriffs als
auch an anderer Stelle erfolgen, sofern diese mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
sowie mit den Zielen der Raumordnung und des Naturschutzes und der Landschaftspflege verein-
bar sind (vgl. § 1a Abs. 3). Insgesamt sollte bei der Mobilisierung von AuRenentwicklungspotenti-
alen die 6kologische Bewertung deshalb frihzeitig bertcksichtigt werden. Wesentlicher Unter-
schied zur Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale ist jedoch, dass bei Vorhandensein
mehrerer 6kologischer Restriktionen, Alternativmoglichkeiten bestehen. Somit kdnnen beispiels-
weise durch einen Flachentausch im FNP, Flachen zur Mobilisierung vorbereitet werden, welche
keine oOkologischen Schlisselfunktionen beinhalten bzw. bei welchen der Eingriff in Natur und
Landschaft nur gering ist. Die bauliche Innenentwicklung beschrankt sich im Gegensatz hierzu im-
mer auf den Bestand. Somit sind Alternativoptionen bei einer Unlberwindbarkeit aufgrund éko-
logischer Restriktionen nicht vorhanden.
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Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Auch stadtebauliche Rahmenbedingungen missen bei der Mobilisierung der AuBenentwicklungs-
potentiale beriicksichtigt werden. Durch die notwendige Aufstellung des Bebauungsplans bei der
Entwicklung eines Neubaugebietes, ergeben sich rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadte-
bauliche Ordnung. Hierbei kdnnen aus stadtebaulichen Grinden die in § 9 BauGB abschlieRenden
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (z.B. Art, MaR, Uberbaubare Grundsttckflachen, Bau-
weise, etc.) in Verbindung mit bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (aus der BauNVO und
LBauQ) getroffen werden.'? Hierdurch entsteht eine planerische Bindung, welche zwingend ein-
gehalten werden muss. Einzelne Festsetzungen konnen sich deshalb zu einer Restriktion verdich-
ten und die Wunschvorstellung der privaten Bauherren einschranken. Deshalb ist es wichtig, ei-
nerseits den jeweiligen Bebauungsplan nachfrageorientiert zu gestalten und einen nétigen Spiel-
raum zu gewahren, sodass private Eigentimer die jeweilige Wunschvorstellung moglichst umset-
zen konnen, aber andererseits auch eine gestalterische Homogenitat zu erreichen ist. Hierbei soll-
ten regionaltypische Gestaltungsmerkmale aufgegriffen werden, welche die Mobilisierung zu-
gunsten der Starkung des Ortsbilds und der baukulturellen Identitatsstiftung auch bewusst ein-
schranken.'®3

192 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 88 LBauO RLP kdnnen értliche Bauvorschriften als Gestaltungsfest-
setzungen in den Bebauungsplan aufnehmen (§ 88 Abs. 4 LBauO). Dabei wird die auf Landesrecht beruhende Ge-
staltungssatzung Bestandteil des Bebauungsplans.

¥Unter regionaltypischen Gestaltungsmerkmalen werden lokale/regionale Baustile, Materialien und Formen zu-
sammengefasst.
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Mit Geh-, Fahr- und Zulassige Grenze des
oder Leitungsrechten Firstrichtung(en) Bebauungsplans
belegte Flache; Naheres
in den textlichen
Festsetzungen

Schraffur: gema
Legende in diesem Plan
Verbot jeglicher
baulicher Anlage

Abgrenzung zwischen
verschiedenen
Nutzungen

Auf der Baulinie muss
das Hauptgebaude
errichtet werden

Die Baugrenze (ggf.
gemeinsam mit der

Baulinie) umgrenzt den
Bereich, in dem
Hauptgebaude errichtet
werden dirfen.

Zulassige
Gebaudetypen, hier
Hausgruppen und

Doppelhauser
Zulassige Art der I

Nutzung (hier: Allge- Die Grundflachenzahl (hier 0,4) Weitere Festsetzungen,
meines Wohngebiet), bestimmt das maximale Verhaltnis z.B. hier: max. 6
hier zusatzlich Nr. des von Gberbauter Flache und Wohneinheiten je

Baugebietes GrundstiicksgroRe Gebaude und 20m

| maximale Gebaude-
Anzahl der Vollgeschosse; hier: maximal 2 ange

Abbildung 46 Mogliche zeichnerische Festsetzungen in einem Bebauungsplan®®

Dies ist jedoch nicht nur der Fall bei der Mobilisierung von AuRenentwicklungspotentialen. Auch
bei der Flachenentwicklung der Innenpotentiale (vgl. Spektrum bauliche Innenentwicklung) ist
Uberwiegend ein Bebauungsplan notwendig, welcher Festsetzungen enthalt, an die der Bauherr
gebunden ist und die sich restriktiv darstellen kénnen.

Daneben mussen bei der Entwicklung eines Neubaugebietes die geplanten Wohnbauflachen neu
erschlossen werden. Wie bereits beschrieben fihrt dies zu hohen Kosten, welche die Gemeinde

194 Quelle: <https://www.bauen.de/a/bebauungsplan-was-auf-ein-grundstueck-gebaut-werden-darf.html>, Zugriff:
11.05.2018.
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vorfinanzieren muss, oder einen privaten Erschliefungstrager mittels Erschliefungsvertrag damit
beauftragt (vgl. § 11 BauGB).

Die Grundstlickszuschnitte stellen sich im Gegensatz zur Mobilisierung von Innenentwicklungspo-
tentialen weniger als Restriktion dar, da durch die Bodenordnung bzw. durch das Umlegungsver-
fahren neue Grundstlicke mit geeignetem Zuschnitt entstehen, welche sich an einer zuvor erar-
beiteten stadtebaulichen Konzeption orientieren. Wie das Beispiel der Planungszwillinge bereits
darlegte, ist ein Umlegungsverfahren bei der Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale (z.B.
Nachverdichtung grundstickibergreifender Flachen) wesentlich schwieriger, da hierbei die unter-
schiedlichen Eigentimerinteressen sowie die Bindung an gewachsene Grundstlicksgrenzen von
Bedeutung sind und die Umsetzung eines stadtebaulichen Konzepts, welches eine Neuordnung
der Grundstickverhaltnisse vorschlagt, stark hemmt.

2.7. Vorgehen der baulichen Innen- und AuRenentwicklung

2.7.1. Bausteine/Phasen des Innenentwicklungsprozesses

Vorab ist zu sagen, dass eine universale Vorgehensweise der baulichen Innenentwicklung bzw. ein
immer gleichbleibender Ablauf, mit einer genauen Vorgabe der einzelnen Schritte, sowohl in der
Theorie als auch insbesondere in der Praxis, nicht gegeben ist. Dies geht aus einem umfangreichen
Vergleich der einschlagigen Literatur hervor. Die bauliche Innenentwicklung ist ein essentieller Teil
der Ortsentwicklung und kann je nach Gemeinde verschiedene Problematiken und Handlungsfel-
der aufweisen, weshalb ein festes, methodisches Vorgehen nicht méglich bzw. zielfiihrend waére.
Hierzu kann als Beispiel der Vergleich eines extrem dicht bebauten Dorfes an der Mosel zu einer
Gemeinde im landlichen Raum mit disperser Siedlungsstruktur (z.B. Landkreis Kusel) gebracht wer-
den. Hierauf Bezug nehmend stellen sich véllig unterschiedliche Rahmenbedingungen, Problema-
tiken und Handlungsfelder in den beiden Gemeinden dar, was einer allgemeingtltigen stadtebau-
lichen Gesamtlosung widerspricht.

Dennoch kdnnen einzelne Basisbausteine bzw. Phasen detektiert werden, welche immer wieder
in dhnlicher Abfolge vorkommen und ein grobes Muster des Vorgehens der baulichen Innenent-
wicklung erkennen lassen.'® Die jeweilige Ausgestaltung bzw. Umsetzung der einzelnen Bau-
steine/Phasen variiert je Gemeinde jedoch sehr stark und richtet sich nach der jeweiligen vorherr-
schenden Problematik.

Dementsprechend gliedern sich die Bausteine und Phasen der baulichen Innenentwicklung in
chronologischer Reihenfolge wie folgt:

19 Dies wurde durch umfangreiche Recherchen i.V.m. Erkenntnissen aus Expertengesprachen und Praxisarbeiten
identifiziert.
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Vertiefungs-/
Umsetzungsphase

Vorphase/

Initialziindungsphase Vorbereitungs-/ Analysephase Planungsphase

Innerdrtliche Flachenpotentiale
und Gebiudepotentiale

Konzepterstellung und (Einzelne)
MaBnahmen abgestimmt

Ziele definieren und

Anlass bzw.
Vorgehen planen

AnstoR bewerten und Schwerpunkte

setzen

umsetzen

= Problembewusstsein als * Kenntnis und Ubersicht * Abschétzung der Angebots-  Stddtebauliche Ziele: * Erstellung eines
Initialziindung iber alleim und Nachfragesituation « Umnutzung/Sanierung MaRnahmeplans
» Politischer Konsens Gemeindegebiet « Ermittlung der * BauliickenschlieRung « Festlegung Zeitraum
sowie Engagement von vn;handenen Flachen- Restriktionen und * Nachverdichtung * Umsetzung MaRBnahmen
Gemeindevertretern unt Hemmnisse einer A
geht voraus Gebaudepotentialen Mobilisierung i Bmf"c}"fﬂ i i Eimemfr Versucl&
» Verinderungspotential * (Teil-)Rickbau gentiimer Zur Umsetzung
BSP * Detektion der von privaten MaRnahmen
der Sozialstruktur im Interessenslagen von + Flachenentwicklung 2u bewegen
Ortskern betroffenen Eigentiimern — it Rlan = —
« Biirgerbeteiligung bzw. ggf. durch * Bodenordnung

Moderation und Eigentlimerversammlungen * Keine weitere

Biirgerbefragung (oft Baureifmachung von

iv.m Wohnbauflichen im

Fragebogenaktionen, AuBenbereich

Stiirke- Schwiéche- « Etc.

Analyse und Einrichten o Schaffung finanzieller

einer Arbeitsgruppe mit Anreize

der Thematik ,bauliche I

Innenentwicklung”)

Abbildung 47 Phasen des Innenentwicklungsprozesses (Eigene Darstellung)

Insbesondere auch die Dorferneuerung als informelles Instrument/Férderprogramm der Ortsent-
wicklung und mit der Schwerpunktsetzung die strukturellen und funktionalen Umstrukturierungen
in den Dorfern und Gemeinden zu erfassen und gezielt zu steuern, kann das Vorgehen der Innen-
entwicklung entscheidend pragen.®® Haufig kommt ein Innenentwicklungsprozess erst durch die
Dorferneuerung zustande oder es wird bei der Umsetzung auf Erfahrungen oder einzelne Ele-
mente der Dorferneuerung zurlckgegriffen.t®’

Vorphase/Initialziindungsphase (Anlass bzw. AnstoR)

Die Entscheidung einer Gebietskdrperschaft das Augenmerk auf die bauliche Innenentwicklung zu
legen und einen zielorientierten Prozess in Gang zu setzen, welcher am Ende zu groRen Erfolgen
fuhrt, kann durch unterschiedliche Triebkréfte hervorgerufen werden. °® Oftmals kommt der ent-
scheidende AnstoR durch schon langerfristig vorhandene Probleme, mit welchen die Gemeinden
zu kdampfen haben und fir die bisher keine Losungsansatze gefunden wurden (vgl. Kapitel 2.1).
Hohe Leerstandsquoten und eine Entleerung der Ortskerne, Abwanderung der Bevdlkerung sowie
keine Moglichkeiten der Neuausweisung von Wohnbaufldchen trotz Nachfragdrucks, sind nur ei-
nige dieser Problematiken, welche den AnstolR von Innenentwicklungsprozessen hervorrufen kon-
nen. Das notwendige Problembewusstsein ist demnach die treibende Kraft zum ,Prozessstart”.
Werden vorhandene Probleme seitens der Gemeindevertreter nicht eingestanden oder verschont
dargestellt, kann kein problemorientierter Innentwicklungsprozess zustande kommen. Ein politi-
scher Konsens sowie das notwendige Engagement sind deshalb die essentiellen Aspekte dieser

1% Vgl. Bayrisches Staatsministerium fir Landwirtschaft und Forsten. (2006). Landliche Entwicklung in Bayern - Akti-
onsprogramm Dorf vital - Innenentwicklung in der Dorferneuerung, S. 22.

17 Elemente der Dorferneuerung: Biirgerbeteiligungen, Erstellen von Arbeitskreisen, Fragebogenaktionen etc.

1% Unter Erfolge werden alle Errungenschaften verstanden, welche insbesondere den Problemen, die eine Abwirts-
spirale der Ortskerne verursachen, entgegenwirken.
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Vorphase. Aus unterschiedlichen Praxiserfahrungen geht zudem hervor, dass die Innenentwick-
lung auch Gberwiegend von ,Aullen” angestolRen wird. Das bedeutet, dass die engagierten Orts-
planer Problematiken oftmals schneller erkennen und versuchen, die Gemeinde darauf hinzuwei-
sen bzw. daflr zu sensibilisieren. Nur selten ergreifen die Gemeindevertreter selbst die Initiative
zum Prozessstart, da zum Teil auch die notwendigen fachlichen Kompetenzen nicht vorhanden
sind sowie die ehrenamtliche Tatigkeit einen so umfangreichen und zeitaufwendigen Prozess wie
die bauliche Innenentwicklung nicht stemmen kann. Deshalb ist auch zu vermuten, dass primar
der Anstol durch die Bevolkerung oder von einem aullenstehenden Ministerium oder einer Insti-
tution kommt, bevor die Gemeindevertreter selbst die Initiative ergreifen (vgl. Kapitel 2.6.1). Ge-
nerell kdnnen Innenentwicklungsprozesse nur dann erfolgreich sein, wenn Gemeinden einen po-
litischen Willen dazu haben und ein allgemeiner politischer Konsens darliber besteht, welcher
auch die Konsequenzen der Baulandausweisungspolitik in ihrer Wechselwirkung betrachtet. %

Daneben kénnen weitere AnstofSmechanismen die Innenentwicklung ,,unbewusst” in Gang brin-
gen. Dies ist oft der Fall, wenn einzelne umgesetzte innerdrtliche Projekte Erfolge erzielen, was zu
einem ,Domino-Effekt” innerhalb der Gemeinde fiihrt und letztendlich einen positiven Anreiz zu
weiteren MalBnahmen oder Teilnahmen an Wettbewerben gibt, wie z.B. ,Unser Dorf hat Zu-
kunft”.2% So drangt sich die bauliche Innenentwicklung vermehrt in den Fokus der Gemeindever-
treter, welche sich zum Ziel setzen, die erfolgreichen MaRnahmen weiterzufihren. Der Start des
Innenentwicklungsprozesses wurde in diesem Fall eher durch eine Aneinanderreihung mehrerer
Zufalle bewirkt.

Vorbereitungs-/Analysephase (Schaffung der Informationsgrundlage)

Der nachste Schritt, welcher regelmaRig im Rahmen eines Innentwicklungsprozesses vorkommt,
ist die Schaffung der notwendigen Informationsgrundlage bzw. die Ermittlung der Grunddaten.
Zur Planung der Innenentwicklung erfolgen im Rahmen der Status-quo-Analyse folgende Ermitt-
lungen:

1. Erhebung allgemeiner Daten zur Bevolkerungsentwicklung, Altersstrukturdaten, Wande-
rungsbewegung, Wirtschafts- und Versorgungsinfrastruktur etc.
2. Nutzungskartierung des Gebaudebestands bzw. Ermittlung der Gebaudepotentiale:
- Ermittlung von Total-Leerstédnden, Teilleerstdanden und potentiellen Leerstanden in Be-
zug auf Hauptgebaude.
- Ermittlung von intensiv und extensiv genutzten sowie leerstehenden Scheunen und
Nebengebauden.

199 vgl. Raab, A. (2006). Nachfrageorientierte Innenentwicklung und Flichenmanagement bei Stadt- und Dorfum-

bau; In: Mitteilungen des DVW-Bayern e.V. 50. Jahrgang, Heft 4/2006, S. 554.

200 Der ,Domino- Effekt” ist in diesem Zusammenhang die ,,Abfolge von Ereignissen, von denen jedes einzelne zu-

gleich Ursache des folgenden ist und die alle auf ein einzelnes Anfangsereignis zuriickgehen” (Wikipedia). Zum Be-
spiel kann die Sanierung eines Gebaude durch einen Privateigentimer zu weiteren Sanierungen in der Umgebung
flhren, die wiederum zu weiteren Sanierungen flihren usw.
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3. Nutzungskartierung des Freiraums bzw. Ermittlung der Flachenpotentiale:

- Ermittlung von Brachflachen und Baultcken.

- Ermittlung der horizontalen Nachverdichtungspotentiale bzw. der rickwartigen
Grundsticksteile mit Nutzungspotential in der zweiten und/oder dritten Reihe auf-
grund einer groRen Grundstickstiefe.

- Ermittlung von grundstiickibergreifenden Flachenpotentialen (z.B. AuRRenbereichsin-
sel im Innenbereich).

Hiermit bekommen die Gemeinden einen umfangreichen Uberblick aller vorhandenen Innenent-
wicklungspotentiale und kdnnen darauf aufbauend den Innenentwicklungsprozess planen. Die Er-
mittlungen erfolgen oftmals in Verbindung mit einer Birgerbefragung bzw. Fragebogenaktion im
Rahmen eines Moderationsprozesses.?°* Nur so kdnnen genaue Informationen Uber die verschie-
denen Potentiale gesammelt werden, denn selbst bei sehr kleinen Gemeinden reicht die Auf-
nahme der Potentiale durch einen Planer im Zuge einer Ortsbegehung nicht aus. Sollen detaillierte
Informationen Uber im Privatbesitz befindliche Potentiale erfasst werden, ist die Befragung der
Eigentimer als auch die Beriicksichtigung der Ortskenntnisse von Gemeindevertretern unbedingt
notwendig.?®? Auch Einwohner als ,,Experten vor Ort” kénnen durch Ihre Erfahrung und Ihr Wissen
als Einheimische positive Beitrage fir die Aufnahme von Potentialen leisten (z.B. bei der Erhebung
von potentiellen Leerstanden).

Erschwerend kommt in dieser Phase hinzu, dass fir die Ermittlung der Flachen- und Gebaudepo-
tentiale keine einheitliche Erhebungsmethode existiert.?%3 In einem Vergleich mehrerer Gemein-
den kénnen sich deshalb erhebliche Unterschiede hinsichtlich Definition und Kategorisierung der
Potentiale ergeben. Des Weiteren kann die Anwendung unterschiedlicher Erhebungsmethoden
auch zu abweichenden Ergebnissen innerhalb einer Gemeinde fiihren, da diese immer von der
Aktualitat der vorhandenen Quellen (Luftbild, ALK, ALB) abhadngt. Die Landesanstalt fir Umwelt-
schutz Baden-Wurttemberg empfiehlt deshalb, bei der Ermittlung von Flachenpotentialen, insbe-
sondere der Baullicken, eine Vorauswertung auf Grundlage des Luftbilds i.V.m ALK und ALB durch-
zufiihren, welche nachfolgend vor Ort Uberprift und gegebenenfalls erganzt wird.?%4

201 Auch die Dorferneuerung, als wichtiges Instrument der Ortsentwicklung, beschéftigt sich mit der Innenentwick-
lung. Insbesondere in der Planungsphase der Dorferneuerung werden Arbeitskreise mit verschiedenen Themen-
schwerpunkten gebildet. In diesem Zusammenhang werden auch die Arbeitskreise , Ortsentwicklung” oder ,Sied-
lungsentwicklung” gebildet, welche die Aufnahme von Potentialen unterstitzen und Ideen erarbeiten.

2027 B. kdnnen Nutzungen der Nebengebiude durch Dorfbegehung nicht ermittelt werden. Gleiches gilt fiir potenti-
elle Leerstande.

203 Erhebungsmethoden: Erhebung iber Luftbild und Abgleich mit erteilten Baugenehmigungen, automatisiertes
Liegenschaftsbuch (ALB), automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), 6rtliche Erhebung.

204 vgl. Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg. (2003). Kommunales Flichenmanagement - Arbeits-
hilfe - Bodenschutz 8. Karlsruhe, S. 7.
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Vorbereitungs-/Analysephase (Bewertung innerortliche Flidchen- und Gebdudepotentiale und

Schwerpunktsetzung)

Als Nachstes missen die Mobilisierungschancen fir die ermittelten Potentiale beurteilt werden.
Hierzu muss in einem ersten Schritt die lokale Angebots- und Nachfragestruktur untersucht wer-
den. Besitzt die Gemeinde nun Kenntnis tber alle vorhandenen innerértlichen Gebaude und Fla-
chenpotentiale sowie Uber die Angebots- und Nachfragesituation, folgt nun die zentrale Analyse-
phase, in welcher Aktivierbarkeit und Entwicklungschancen hinsichtlich vorhandener Restriktio-
nen und Hemmnissen beurteilt werden. Die Bewertung erfolgt in der Praxis meist anhand ver-
schiedener Fachkriterien und Bewertungsregeln. Ein komplexes Geflecht an Restriktionen und an-
derweitigen Rahmenbedingungen, wie sie bereits im Kapitel 2.6.1 beschrieben wurden, charakte-
risiert diese Phase. Ein einheitliches Vorgehen bei der baulichen Innenentwicklung ist spatestens
ab diesem Zeitpunkt nicht (mehr) durchfihrbar. Wie bereits bekannt, stellen sich insbesondere
die heterogenen Interessenslagen der Eigentiimer als zentrale Restriktion dar. Deshalb steht in
dieser Phase zusatzlich auch der Blrgerdialog bzw. eine Blrgerversammlung, mit den Eigenti-
mern der zuvor erfassten Innenpotentiale, mehrfach im Vordergrund. Durch einen Dialog sollen
die jeweiligen Interessen sowie vorgesehenen Planungen bezlglich des jeweiligen Objekts ermit-
telt werden und gegebenenfalls Anreize und Beratungen zu einer Reaktivierung getatigt werden.

AbschlieRend kdénnen in dieser Phase erste raumliche und thematische Schwerpunkte fir die bau-
liche Innenentwicklung gesetzt werden, da die Analyse abgeschlossen ist und hinreichend Infor-
mationen gesammelt wurden.

Zieldefinition und Planung des Vorgehens

Leitbilder und Ziele ergeben sich aus langfristigen fachlichen und politischen Entwicklungsvorstel-
lungen flr die jeweilige Gemeinde und bieten einen Handlungsrahmen fir die bauliche Innenent-
wicklung. Aus diesen Vorstellungen kénnen allgemeine Ziele und MaRnahmen abgeleitet werden,
mit deren Hilfe sich die Visionen moglichst realisieren lassen. Eine detaillierte Zieldefinition
schlieRt sich jedoch erst unmittelbar an die vorangegangene Analyse und Schwerpunktsetzung an,
bei denen konkrete Schwerpunkte und Handlungsfelder ermittelt werden konnten. Allgemein ist
das Hauptziel - die Weiterentwicklung des baulichen und freiraumstrukturellen Bestands im Sied-
lungsraum einer Gemeinde - bereits gegeben, da es Grundlage und zugleich Definition der bauli-
chen Innenentwicklung ist. Die jeweilige Gemeinde bestimmt nun, basierend auf den ermittelten
Daten, Problematiken und der Schwerpunktsetzung, die jeweiligen priméren Ziele und Strategien
(vgl. Abb. 48).
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Ziel der baulichen
Innenentwicklung

Weiterentwicklung des
baulichen und
freiraumstrukturellen Bestands
im geschlossenen Siedlungsraum
einer Gemeinde

Ziele

Umnutzung/Sanierung BauliickenschlieBung Bauliche Nachverdichtung [l Baulicher Ersatz/Umbau Riickbau/Entkernung

MaRRnahmen

Nutzung von Bauliicken, Hohere GRZ, . Flachenwidmung,
” . - Ersatzbauten vor allem bei o
Brachflachen etc. im Reihenbebauungen, hlechter B bst Schaffung von Freiflichen
Ortskern Neben-/Zusatzbauten etc. SCHICCHECESAUSURSTalZ etc.

Umnutzung/Sanierung
vorhandener Gebdude

Abbildung 48 Ziele und MaRnahmen der baulichen Innenentwicklung (Eigene Darstellung)?®

Die vorliegende Abbildung zeigt die Bandbreite der Ziele auf, welche innerhalb der baulichen In-
nenentwicklung eine zentrale Rolle einnehmen. Neben diesen, nach Andreas Raab, dargelegten
stadtebaulichen Zielen (nicht abschliefend), kénnen durchaus weitere allgemeine Zielsetzungen
im Rahmen der baulichen Innenentwicklung getéatigt werden. Ein Beispiel hierfiir ware das Ziel der
Erreichung eines Beschlusses im Gemeinderat zum Stopp der Baureifmachung im AulRenbereich
(vgl. VG Wallmerod sowie OG Kashofen).

Je nach ermittelter Problematik ergeben sich unterschiedliche Prioritdten in der Zielsetzung der
Gemeinden. Auf dieser Grundlage leiten sich demzufolge auch diverse Mallnahmen ab, welche in
der darauffolgenden Phase abgestimmt umgesetzt werden.

Des Weiteren wird sich in dieser Phase mit der Schaffung finanzieller Anreize fir Privatpersonen
beschaftigt. Auch hier liegt der Fokus in der Praxis Uberwiegend auf der Forderung durch die Dorf-
erneuerung oder auf der erhdhten Abschreibung innerhalb des Sanierungsgebietes.

Konzepterstellung und Umsetzung von MalRnahmen

Die abschlieRende Phase wird charakterisiert durch die Konzepterstellung (bzw. Erstellung eines
MaRnahmenplans/Handlungskonzepts) als auch durch die eigentliche Umsetzung der geplanten
MaRnahmen. Wurden MalBnahmen innerhalb eines Handlungskonzepts erarbeitet, gilt es im ers-
ten Schritt, die Finanzierungsmaglichkeiten sowie einen Zeitraum zur Umsetzung dieser Malinah-

205 Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Raab, A. (2006). Nachfrageorientierte Innenentwicklung und Flachen-
management bei Stadt- und Dorfumbau; In: Mitteilungen des DVW-Bayern e.V. 50. Jahrgang, Heft 4/2006, S. 553.
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men zu kldren, personelle Rahmenbedingungen und Kapazitaten zu bericksichtigen und eine Mit-
wirkungsbereitschaft von Privateigentimer zu erzielen. Daneben mussen auch die Wechselwir-
kungen einzelner MaRnahmen beriicksichtigt werden. 2%

Neben den in der Abbildung bereits dargestellten herkbmmlichen ,baulichen Innenentwicklungs-
malnahmen” (vgl. Kapitel 2.4), mussen sich Gemeinden mit der Durchfliihrung von ergdanzenden
MaRnahmen beschaftigen. Diese erweitern und vervollstandigen die reine Umsetzung von bauli-
chen MaRRnahmen um weitere Aspekte bzw. Thematiken wie beispielsweise die wirtschaftliche
Betatigung, hoheitliche Aufgaben oder essentielle Offentlichkeitsarbeit und kénnen hierdurch
auch die notwendigen Rahmenbedingungen schaffen. Nachstehend wird eine nicht abschlieRende
Auswahl an anwendbaren MaRnahmen beispielhaft aufgefihrt:

Hoheitliche Aufgaben der Gemeinde

* Planungsrechtiiche Rahmenbedingungen fur die Innenentwicklung schaffen
¢ Bodenordnung

Teilnahme der Gemeinde am Bodenmarkt

e Zwischenerwerb von Grundsticken
¢ Vermittiung von Grundsticken

Wirtschatftliche Anreizmechanismen setzen

Teilnahme an Forderprogrammen des Landes oder des Bundes ermoglichen
* FEigene Fordermdglichkeiten generieren
Kommunikation, Uberzeugungsarbeit und konsensuale Manahmen

Eigentiumergesprache / Beratungsangebote / Vermittiung
Testplanungen oder Testentwurfe / kooperative Planungsverfahren mit Investoren,
Mehrfachbeauftragungen oder Wettbewerbe

¢ Offentlichkeitsarbeit und aktive Vermarktung innerortlicher Flachen

Abbildung 49 Beispielhafte Auswahl anwendbarer MaRnahmen?’

Demnach kann gesagt werden, dass MalRnahmen in enger Wechselbeziehung zueinanderstehen
und sich gegenseitig die notwendigen Rahmenbedingungen er6ffnen kénnen. Somit besteht die
bauliche Innenentwicklung aus mehr als der Umsetzung von EinzelmaRnahmen.

Die Mobilisierung der Eigentiimer zur Umsetzung privater MalRnahmen stellt eine kontinuierliche
Aufgabe innerhalb des Innenentwicklungsprozesses dar und wird in der Praxis insbesondere selbst
noch in der letzten Phase als zentrale Herausforderung gesehen.?%®

AbschlieRend kennzeichnet sich diese Phase durch eine umfangreiche Evaluation. Ein ausfihrli-
cher Sach- und Lagebericht wird erstellt und auf dessen Grundlage zuklnftige Malnahmen ge-
plant oder Forderprogramme verlangert.

206 \gl. Verband Region Stuttgart. (2014). Wege zur Innenentwicklung in der Region Stuttgart - Dokumentation der
Workshops zur Nutzung von Flachenpotenzialen in Wohn- und Gewerbegebieten., S.8.

207 Quelle: Verband Region Stuttgart. (2014). Wege zur Innenentwicklung in der Region Stuttgart - Dokumentation
der Workshops zur Nutzung von Flachenpotenzialen in Wohn- und Gewerbegebieten., S.8.

208 ygl. Verband Region Stuttgart. (2014). Wege zur Innenentwicklung in der Region Stuttgart - Dokumentation der
Workshops zur Nutzung von Flachenpotenzialen in Wohn- und Gewerbegebieten., S.8.
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Fazit:

Grundsatzlich kann ein chronologischer Ablauf von Phasen und Elementen innerhalb des Innen-
entwicklungsprozesses identifiziert werden. Dies darf jedoch nicht dariber hinwegtdauschen, dass
es sich hier um einen idealtypischen theoretischen Verlauf handelt, welcher in der Praxis, aufgrund
der komplex darstellenden Rahmenbedingungen, Restriktionen und Wirkungsmechanismen, in
dieser Form bzw. nach einem universalen Leitfaden nicht auftreten kann. Diese einschrdnkenden
Faktoren erfordern eine standige Umplanung des Prozesses. Wie die Rahmenbedingungen zeigen,
ergibt sich ein Geflecht aus Interessen, Abhdngigkeiten, Zwangen und Bindungen innerhalb der
Umsetzung der baulichen Innenentwicklung. Der Prozess kann zwar von den Planern vorbereitet
und geflhrt werden, die endgltige Umsetzung der MaRnahmen liegt jedoch zum Teil in der Hand
der Privateigentimer und ist demnach Uberhaupt nicht oder nur schwer steuerbar.?®®

2.7.2. Einheitliches Vorgehen der AuRRenentwicklung

In diesem Kapitel wird ausschlielRlich auf die klassische AuRenentwicklung in Form der Flachenent-
wicklung mittels Bebauungsplan eingegangen. Im Gegensatz zum Vorgehen der baulichen Innen-
entwicklung (Innenentwicklungsprozess), gibt es hier grundsatzlich eine einheitliche und allge-
meingultige Vorgehensweise zur Aufstellung des Bebauungsplans, welche in den §§ 1 - 4c sowie 8
— 10 BauGB eindeutig geregelt ist. In Kapitel 2.5.1 wurden die einzelnen Schritte bereits aufgezeigt.
Prinzipiell kann das Verfahren in 4 Phasen unterteilt werden:

Vorphase Vorbereitungs-/ Hauptverfahren Umsetzungsphase
Analysephase

Umsetzung des
Bebauungsplans bis zur

Formelles

Vorbereitung des
Bebauungsplanverfahren (vgl.

Planungsprozesses

Anlass bzw. AnstoRR

Abbildung) Baureifmachung

* Bodenordnung
* Bodenmanagement

* ErschlieRungsmafnahmen

» Regenwasserbewirtschaftung

= Landespflege bzw.
AusgleichsmaBRnahmen

* Beauftragung Planungsbiiro

* Planerische
Grundlagenermittlung

» gefs. Studentische
Arbeiten/Wetthewerb zur
Ideenfindung

= Initiative geht von Verwaltung,
Politik, Investoren oder
Blrgerschaft aus

* Feststellung der Erforderlichkeit
durch Ratsdiskussion

* Vorgegebene Verfahrensschritte
nach BauGB

Abbildung 50 Phasen des AuRenentwicklungsprozesses (Eigene Darstellung)

209 planer kénnen die bauliche Innenentwicklung in Form von MaRnahmen, wie z.B. der Ermittlung und Analyse von
Innenentwicklungspotentialen, Durchfihrung von Eigentiimerdialogen, Bauherrenberatungen oder Erstellung von
Forderprogrammen, vorbereiten und die notwendigen Rahmenbedingungen schaffen. Die operative Umsetzung
sowie die zuklnftigen Ergebnisse kbnnen jedoch nicht mehr kalkuliert oder raumlich und zeitlich bestimmt werden.
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Vorphase

Die Vorphase charakterisiert sich durch den Anlass bzw. den Anstof zur Entwicklung eines Neu-
baugebietes. Die jeweilige Initiative kann von den folgenden Akteuren ausgehen:

e Von der Verbandsgemeindeverwaltung - in Form einer Empfehlung an die jeweilige Orts-
gemeinde.?10

e Vom jeweiligen Gemeinderat — nach Diskussionsprozessen

e Von Investoren — durch Angebot der Kostenlibernahme

e Von der Birgerschaft bzw. Interessenten — indirekt durch hohe Nachfrage an Baugrundsti-

cken auf der ,grinen Wiese”.?!1

Generell missen Gemeinden nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufstellen, sobald und soweit es
flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (Planungsbefugnis). Der jeweilige
Prifungsmalistab ist hierbei die Erforderlichkeit. Da die Selbstverwaltungsgarantie den Gemein-
den einen breiten stadtebaulichen Ermessensspielraum einrdumt, ware eine Planung nur dann
nicht erforderlich, wenn: ,[...] die Gemeinde mit ihrer Planung keine stddtebauliche Konzeption
verfolgt, sondern lediglich andere Ziele nicht stddtebaulicher Art fiir den Planbeschluss maf3geblich
sind.” Generell unzulassig sind dementsprechend die sogenannten ,Gefalligkeitsplanungen®, bei-
spielsweise eine Planung bzw. Ausweisung zur gezielten Erhohung des Grundstickswertes flr ei-
nen bestimmten Eigentimer. Daneben sind auch , Verhinderungsplanungen bzw. Negativ-Planun-
gen” widerrechtlich, da diese keinen positiven Beitrag zur stadtebaulichen Entwicklung leisten,
sondern lediglich dazu verwendet werden, Vorhaben gezielt zu verhindern. Als Beispiel kann die
Entwicklung von Wohnbaugebieten zur Verhinderung von Windenergieanlagen in unmittelbarer
Nihe angefuhrt werden.?? Des Weiteren werden mit der Formulierung ,sobald” zwangslaufig
Planungen ausgeschlossen, deren Realisierungen noch vollig fraglich sind und aktueller Anlass
hierzu nicht besteht (Zukunftsplanungen).?!® Die Erforderlichkeit einer Planung ist ferner auch
nicht gegeben, wenn abzusehen ist, dass unliberwindbare rechtliche Restriktionen vorhanden
sind. Ein praxisrelevantes Beispiel ware hier die Ausweisung von Baugebieten in Uberschwem-
mungsgebieten (§ 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG) oder Natur- und Landschaftsschutzgebieten (§ 23 und §
26 BNatSchG). Ob fiir eine Planung jedoch grundsatzlich Gberhaupt Bedarf besteht, leitet sich nicht
aus dem Erforderlichkeitsgrundsatz ab, sondern ergibt sich vielmehr aus dem Abwagungsgebot
nach § 1 Abs. 7 BauGB als auch aus dem Ermessenspielraum der Gemeinde.?!* Diesbeziiglich kann

210 Nur eine Empfehlung durch die Verbandsgemeinde, da Ortsgemeinden Bauleitplane in eigener Verantwortung
aufstellen (Planungshoheit). Dies ergibt sich aus der Selbstverwaltungsgarantie nach Art 28 GG.

211 n der Praxis gibt es Biirgerbegehren bzw. Birgerinitiativen, welche die Entwicklung eines Neubaugebietes ver-
hindern wollen.

212 ygl. Garditz, P. D. (2015/16). Grundziige des Baurechts - Vorlesung Bauplanungsrecht. Universitat Bonn, Rechts-
wissenschaft, S. 1.

213 ygl. juracademy.de <https://www.juracademy.de/baurecht-bayern/bauleitplanung-materiell-rechtlich.html>,
Zugriff: 25.04.2018.

214 ygl. Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung (ARL) <https://www.arl-net.de/de/commin/deutschland-
germany/32-kommunale-bauleitplanung>, Zugriff: 25.04.2018.
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der Einsatz des Folgekostenrechners RLP zur Wirtschaftlichkeitsberechnung und Risikoabschat-
zung fur die Gemeinde ein nitzliches Instrument sein und die Entscheidung zur Erstellung eines
Bebauungsplans bzw. Entwicklung eines Neubaugebietes pragnant beeinflussen.

Einen Anspruch auf die Aufstellung von Bauleitplanen besteht nach § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB jedoch
nicht und kann auch nicht durch Vertrag begrindet werden. Somit ist auch eine gerichtliche Ein-
klagung nicht moglich (vgl. § 42 Abs. 2 VwGO).

Vorbereitungs-/Analysephase

Der nachste Schritt ist die Vorbereitung des Planungsprozesses. Hierbei muss primar ein Planungs-
biro beauftragt werden, wenn die Gemeinde als Vorhabentrager fungiert. Aus Griinden des Wett-
bewerbsprinzips, des Wirtschaftlichkeitsgebotes, der VerhaltnismaRigkeit sowie des Transparenz-
gebotes und des Diskriminierungsgebotes, erfolgt die Beauftragung durch ein Vergabeverfah-
ren.”’® Hierzu gilt es im Vorfeld den Auftragswert abzuschatzen und zu priifen ob der definierte
Schwellenwert Gberschritten wird und gegebenenfalls ein europaweites Vergabeverfahren durch-
zufihren ist (vgl. § 3 VgV).2® Bei der Beauftragung von Planungsbiros fir die Aufstellung von Be-
bauungspldnen fiir kleinere Gemeinden ist eine Uberschreitung des Schwellenwertes in der Praxis
jedoch kaum moglich, da bei einem Vergleich mit § 21 HOAI ,Honorare fir die Grundleistungen
bei Bebauungsplanen”, das jeweilige zu Uberplanende Baugebiet eine MindestgroRe von 40 ha in
Honorarzone Il haben miisste, damit eine Uberschreitung (iberhaupt stattfinden kann.?'” Wird
der Schwellenwert Uberschritten, sind die besonderen Vorschriften fir die Vergabe von Architek-
ten und Ingenieurleistungen im Rahmen der Vergabeverordnung (VgV) anzuwenden.?*® Hierbei
kann die Vergabe entweder durch ein Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb nach §
17 oder im wettbewerblichen Dialog nach § 18 erfolgen. Der Zuschlag geht gem. § 58 Abs. 1 VgV
i.V.m. § 127 GWB an das Planungsbiiro mit dem wirtschaftlichsten Angebot (bestes Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis). Neben dem Preis oder den Kosten werden auch qualitative Zuschlagskriterien
berlcksichtigt. Gem. § 65 Abs. 5 VgV kénnen auch der Erfolg und die Qualitat bereits erbrachter
Leistungen des Bieters berlcksichtigt werden. In § 76 VgV werden spezielle Vorschriften fur Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen geregelt. Dort heilst es, dass Zuschlage im Leistungswettbe-
werb?? vergeben werden, wenn die zu erbringenden Leistungen nach der HOAI zu vergiten sind.

Ist der Auftragswert der Vergabe unterhalb des Schwellenwerts (Uberwiegend ist das der Fall), gel-
ten die Vergabeverordnung (VgV) sowie das Gesetz gegen Wettbewerbsbeschriankungen (GWB)

215 vgl. Bund Deutscher Architekten. (2016). Vergabe von Architektenleistungen - Leitfaden zur Verordnung tiber die

Vergabe o6ffentlicher Auftrage, S. 14 1.

216 Der Schwellenwert fiir Planungsleistungen betragt derzeit 221.000€ netto (Stand 2018).

27 In Honorarzone Il musste die Fldche demnach mindestens 50 ha besitzen und in Honorarstufe | mindestens
100 ha.

218 Die Vergabeordnung fur freiberufliche Leistungen (VOF) ist mit dem Inkrafttreten der Vergabeverordnung (VgV)
im April 2016 aulRer Kraft getreten.

2195 hierzu Definition ,leistungsgerechter Wettbewerb” gem. § 24 Abs. 2 GWB.
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nicht. Seit Februar 2017 trat zur Regelung der Verfahrensordnung fir die Vergabe 6ffentlicher
Liefer- und Dienstleistungsauftrage unterhalb der EU-Schwellenwerte die Unterschwellenverga-
beordnung (UVgO) in Kraft. Nach § 8 UVgO konnen Vergaben dieser Art durch 6ffentliche Aus-
schreibungen, beschrankte Ausschreibungen (mit oder ohne Teilnahmewettbewerb) oder durch
Verhandlungsvergabe (mit oder ohne Teilnahmewettbewerb) erfolgen. Die Sonderregelung zur
Vergabe fir freiberufliche Leistungen nach § 55 UVgO besagt, dass 6ffentliche Auftrage lber Leis-
tungen, die im Rahmen einer freiberuflichen Tatigkeit erbracht oder im Wettbewerb mit freibe-
ruflichen Tatigen angeboten werden, grundsatzlich im (Planungs-)Wettbewerb zu vergeben sind.
Dabei ist so viel Wettbewerb zu schaffen, wie dies nach der Natur des Geschafts
oder nach den besonderen Umstdanden moglich ist. Auch hier erfolgt der Zuschlag nach dem wirt-
schaftlichsten Angebot auf der Grundlage des besten Preis-Leistungs-Verhaltnisses. Daneben wer-
den auch hier qualitative, umweltbezogene oder soziale Zuschlagskriterien bericksichtigt (vgl. §
43 UVgO).

Es ist jedoch zu sagen, dass ein Vergabeverfahren nicht nur Teil des Vorgehens der AuRenentwick-
lung ist. Auch die bauliche Innenentwicklung bedarf groRtenteils der Fachkompetenz eines Planers
bzw. Planungsbiros und ist bei Flachenentwicklungen im Innenbereich mittels Bebauungsplans,
zur Anwendung dieses Verfahrens verpflichtet. Jedoch ist die Schaffung von Planungsrecht nicht
immer notwendig, da Baullcken, kleinere Flachenpotentiale sowie Gebdudepotentiale bereits
dariber verfigen (§ 34 BauGB). Die Aktivierung der Privateigentimer zur Mobilisierung ihrer Po-
tentiale steht demnach im Vordergrund der planerischen Tatigkeit und Bedarf nicht zwingend ei-
nes externen Planers, sondern kann auch durch die Gemeinde gesteuert bzw. vorangetrieben wer-
den.

Hat ein Planungsbiro den Zuschlag bekommen, erfolgt im nachsten Schritt die Grundlagenermitt-
lung. Hierbei werden bestandsanalytische Rahmenbedingungen erfasst sowie ein Spektrum von
Bebauungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten erarbeitet und aufgezeigt.??° Auf dieser Grundlage
wird dann die genaue GroRe und Anzahl der Baugrundstiicke empfohlen und mit den Gemeinde-
vertretern diskutiert. Die Gemeinde gibt zum Teil Vorgaben, beispielsweise hinsichtlich der Bau-
dichte oder Bauweise im Geltungsbereich.

Hauptverfahren:

Das Hauptverfahren bezeichnet das eigentliche Bebauungsplanverfahren, vom Aufstellungsbe-
schluss bis hin zur Rechtskraft des ,qualifizierten” Bebauungsplans. Folgende Abbildung veran-
schaulicht den allgemeingUltigen Prozess.

220 ygl. Fachgebiet Landliche Ortsplanung TU Kaiserslautern. (2004). Modellhafte Entwicklung eines ldndlichen
Wohngebietes - Baugebiet "Auf dem Hebel II" OG Schwedelbach, S. 26.
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1. Aufstellungsbeschluss

2. Ausarbeitung eines diskus-
sionsfahigen Konzepts

3. Friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung

4. Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Tragern
offentlicher Belange

7. Prlifung der vorgebrachten Anregungen/Stellungnahmen
(ggf. entsprechende erneute Uberarbeitung des
Planentwurfes und erneute 6ffentliche Auslegung)

5. Uberarbeitung des Vorentwurfs - |
Detaillierung des B-Plans }

6. Beschluss der offentlichen Auslegung

Abbildung 51 Formelles Bebauungsplanverfahren (Eigene Darstellung)??*

Die Klarung des Planungserfordernisses beginnt wie bereits erldutert schon in der Vorphase. Im
Gegensatz zu einem Innenentwicklungsprozess sind die Schritte des ,,formellen” Bebauungsplan-
verfahrens exakt vorgegeben (vgl. §§ 1 - 4c sowie 8 — 10 BauGB).

Im Kapitel 2.6.2 wurde bereits beschrieben, dass sich bei der Mobilisierung von AuRenbereichspo-
tentialen in der Praxis eindeutig weniger Restriktionen ergeben als bei Innenpotentialen, sodass
sich diese im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens von vorneherein annahernd kalkulieren bzw.
abschatzen lassen. Insbesondere das frithzeitige Offentlichkeitsverfahren gibt diesbeziglich wich-
tige Aufschlisse Uber die noch vorhandenen Restriktionen, Interessenslagen und voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung. Somit schafft die friihzeitige Offentlichkeitsarbeit die Mdglichkeit
planungsrelevanten Anregungen hinsichtlich des jeweiligen Entwurfs bzw. der stadtebaulichen
Planung bereits in einer frilhen Phase zu erfassen und erforderlichenfalls Uberarbeitungen bzw.
Anpassungen vorzunehmen.

Insgesamt durchlduft das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans 11 Schritte. Dagegen
werden zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen Uberwiegend Bebauungsplane der
Innenentwicklung nach §13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.??> Demnach gelten

221 Quelle: Eigene Darstellung.
222 \Wenn anderweitig kein Planungsrecht besteht und die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB erfillt sind.
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die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend
und es kann auf die frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung verzichtet werden. Es
muss auBerdem keine Umweltprifung mit eigenem Umweltbericht angefertigt werden.??3

Die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Mobilisierung von AuRenpotentialflachen kann sich
demnach als weitaus umfangreicher und aufwendiger erweisen als flr Innenentwicklungspoten-
tiale, da kein vereinfachtes Verfahren durchgefihrt werden kann. Dagegen kénnen Innenentwick-
lungspotentiale im Vorfeld deutlich mehr Restriktionen aufweisen, was die Aufstellung eines Be-
bauungsplans von vornherein ganzlich verhindern kann.

Umsetzungsphase:

Ist der Bebauungsplan rechtkraftig, erfolgt im letzten Schritt seine Umsetzung bis zur Baureifma-
chung. Hierzu mussen folgende MaRnahmen erfolgen:2%*

- Bodenordnung

- Bodenmanagement

- ErschlieBungsmalRnahmen

- Regenwasserbewirtschaftung
- AusgleichsmalBnahmen

Der rechtskraftige Bebauungsplan gibt Vorgaben bzw. Vorschlage zur Neuordnung der Grund-
stlcksverhaltnisse, welche durch die Bodenordnung bzw. durch die gesetzliche Umlegung nach §§
45 ff. BauGB oder durch die freiwillige Umlegung durchgefihrt werden kann. Die Bodenordnung
kann auch parallel zu Bebauungsplanverfahren durchgeflhrt werden. Hierbei ist jedoch zu berick-

sichtigen, dass sie erst nach Satzungsabschluss Uber den Bebauungsplan abgeschlossen werden
kann.?%

Nach Abschluss der Bodenordnung wird der Gemeinde eine bestimmte Anzahl an Grundstiicken
zugeordnet, welche unterschiedliche Eigenschaften bzw. Festsetzungen hinsichtlich ihrer Bebau-
barkeit aufweisen kdnnen. Deshalb gilt es, sowohl die Vermarktung als auch die Sicherstellung
einer zukUnftigen Bebauung optimal zu managen. Die integrierte Bauverpflichtung (3 oder 5 Jahre)
eignet sich hierzu besonders gut und ist in der Praxis immer haufiger Gegenstand der privatrecht-
lichen Grundstickvertrage.

Die Ausfihrung bzw. Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und sonstigen technischen Inf-
rastrukturen werden vom Bebauungsplan vorgegeben und erfolgen in der Umsetzungsphase.

223 Hierbei mussen weiterhin alle fur die Planung relevanten Umweltbelange in die Abwégung eingestellt werden.
224 ygl. Fachgebiet Landliche Ortsplanung TU Kaiserslautern. (2004). Modellhafte Entwicklung eines ldndlichen
Wohngebietes - Baugebiet "Auf dem Hebel II" OG Schwedelbach, S. 50.

225 ygl. Fachgebiet Landliche Ortsplanung TU Kaiserslautern. (2004). Modellhafte Entwicklung eines Idndlichen
Wohngebietes - Baugebiet "Auf dem Hebel II" OG Schwedelbach, S. 50.
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Bereits wahrend der Aufstellung muss die Integration von fachplanerischen Anforderungen, wie
beispielweise die Regenwasserbewirtschaftung, erfolgen. Durch geeignete Festsetzungen im Auf-
stellungsverfahren sowie der Umsetzung zweckmaRiger MaRnahmen in der Umsetzungsphase
(z.B. Regenwasserkanale, Muldensysteme, etc.) missen diese fachplanerischen Bedarfe sicherge-
stellt werden.

Auch die Realisierung von landesplanerischen AusgleichsmaRnahmen, welche aufgrund der Ein-
griffe bei der Herstellung der ErschlieBung und durch private BaumalBnahmen entstehen, ereignet
sich in der Umsetzungsphase. Hierbei kdnnen Ausgleichsmalinahmen durch die Gemeinde inner-
halb oder auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgenommen werden (vgl. § 1a
Abs. 3 S. 2 BauGB). Gegebenenfalls kann der Ausgleich auch durch private Grundstickseigentiimer
erfolgen (z.B. durch Bepflanzung einheimischer Baumarten).

Fazit:

Im Gegensatz zur baulichen Innenentwicklung gibt es im Rahmen der AulRenentwicklung deutlich
weniger MakRnahmen bzw. Méglichkeiten fur die Mobilisierung von Potentialen.??® Die Innenent-
wicklung besitzt in dieser Hinsicht ein weitaus groReres Spektrum, woraus ein erheblich groRerer
Aufwand, bei der Entscheidung der MaRnahmenauswabhl, resultiert. Zudem stellen sich die einzel-
nen Phasen weitaus komplexer dar, da sich diese nicht an einem universalen Leitfaden orientieren
kénnen und sich aufgrund der im Verlauf auftretenden Restriktionen standige Umplanungen und
Alternativen ergeben. Dagegen ist das Vorgehen zur Mobilisierung von AuRenentwicklungspoten-
tialen groltenteils gesetzlich genauestens geregelt (von der Vergabe Uber das Bebauungsplanver-
fahren bis hin zur Umsetzung) und demnach die Umsetzung quantitativ, raumlich sowie zeitlich
kalkulierbar.

2.8. Zwischenfazit aus den theoretischen Grundlagen

Wie die bisherigen Ausfihrungen der aktuellen Trends ergriindeten, stellen sich eine Vielzahl von
Herausforderung an peripher gelegenen Dérfern in RLP. Die andauernde Uberalterung, der anhal-
tende Strukturwandel, die expansive Siedlungsentwicklung als auch der Bevdlkerungsriickgang,
der sich in einigen Regionen in RLP abzeichnet, fihren zu erheblichen Problematiken in den Altort-
bereichen (Ortskernen) und férdern die Abwartsspirale, in der sich die Orte befinden. Folgeeffekte
wie hohe Leerstandsquoten (Haupt- und Nebengebaude), eine Vielzahl an unbebauten oder min-
dergenutzten Grundstiicken als auch das Vorhandensein vieler Potentialflachen konnten in die-
sem Zusammenhang in schrumpfenden Gemeinden identifiziert werden. All diese Faktoren be-
grinden neben dem intensiven Flachenverbrauch das festgeschriebene Postulat der Innen- vor

226 Bebauungsplane, AuRenbereichssatzungen und § 13b BauGB.
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AuRenentwicklung. Eine bestandorientierte Siedlungsentwicklung sollte jedoch auch in wachsen-
den Gemeinden primar fokussiert werden, denn ein Bevolkerungswachstum hat nur einen indi-
rekten Bezug zu vitalen Ortskernen. Eine dynamische bzw. lebhafte AuRenentwicklung kann zwar
die demographische Statistik von wachsenden Gemeinden positiv beeinflussen, jedoch kdnnen
sich gleichzeitig ahnliche Problematiken und Herausforderungen in den Altortbereichen zeigen
wie in stark schrumpfenden Gemeinden. In diesem Sinne stellen sich nicht nur gleiche Problema-
tiken fUr die Altortbereiche schrumpfender und wachsender Gemeinden dar, eine lebhaft betrie-
bene Aulenentwicklung trotzt einer Vielzahl von Innenentwicklungspotentialen (Bauland-Para-
doxon) kann den schon ohnehin niedrigen Nachfrageduck nach Wohnraum in den Ortskernen
durch die Herstellung von Alternativmoglichkeiten weiter verringern. Die Beschaftigung mit der
Innenentwicklung wird demnach nicht nur durch Stagnationen und Schrumpfungen begriindet,
sondern hangt auch von der Auseinandersetzung mit der bestehenden Angebots- und Nachfra-
gesituation ab.??’

Da es in der Literatur vielzahlige Arten und unterschiedliche Interpretationen der Begriffe , Innen-
und AulRenentwicklung” gibt, wird ausschlieSlich der baulichen Aspekt der Termini in Betracht ge-
zogen und in diesem Zusammenhang eine planungsrechtliche Einordnung vorgenommen. Die pla-
nungsrechtliche Einordnung bildet die rechtliche Grundlage von Zuldssigkeiten von Vorhaben und
legt einschlagige Rechtsvorschriften fur die bauliche Innen- und AuRenentwicklung dar.

Die Ubersicht Uber die gegebenen baulichen Innenentwicklungspotentiale, in der jeweiligen Ge-
meinde, bilden die Grundlage einer bestandsorientierten baulichen Innenentwicklung sowie die
sich hieraus ergebenden primaren Erforderlichkeiten zur Mobilisierung. Innenentwicklungspoten-
tiale kdbnnen in Flachen- und Gebdudepotentiale kategorisiert werden. In Deutschland stehen ca.
120.000 ha bis 165.000 ha Flache fiur die bauliche Innenentwicklung zur Verfliigung (mehr als ein
Viertel in Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern). Diese Anzahl portréatiert lediglich Baullcken
sowie Brachflachen. Daneben kénnen jedoch auch Leerstdande, Umnutzungen von Gebauden, ho-
rizontale und vertikale Nachverdichtungen als auch grundstiicklibergreifende Innenentwicklungs-
potentiale kategorisiert werden. Jeder der hier genannten Kategorien hat durch seine spezifische
Charakteristik unterschiedliche Mobilisierungsanforderungen und einen unterschiedlichen Stel-
lenwert flr individuelle Gemeinden. In strukturschwachen Regionen bzw. Gemeinden sollte das
Augenmerk auf eine qualitative Innenentwicklung, z.B. durch Umnutzung und Sanierung leerste-
hender Gebdude und Scheunen, sowie gezielte Riickbaumaltnahmen und Schaffung von Grin-
strukturen, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Identitaten, gelegt werden. Wahrenddessen
sollte die Aufmerksamkeit wachsender Gemeinden (speziell im Verdichtungsraum) eher auf der
Erhaltung der bestehenden Siedlungs- und Baukultur sowie der quantitativen Unterbringung von
neuem Flachenbedarf innerhalb des Siedlungskorpers durch eine Mobilisierung der Innenentwick-
lungspotentiale gelegt werden und das oberste Ziel sein.

227 Es wird insbesondere die Angebotssituation von Schrumpfungsprozessen beeinflusst, da durch einen negativen,
natlrlichen Bevolkerungs- und Wanderungssaldo Innenentwicklungspotentiale bzw. Angebote entstehen.
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Doch nicht nur die Anzahl der vorhandenen Innenentwicklungspotentiale (Gebaude- und Flachen-
potentiale) ist entscheidend, sondern auch deren Mobilisierbarkeit. Hierbei sind zahlreiche Rah-
menbedingungen zu beachten. Diese konnen grundsatzlich in sechs Kategorien unterschieden
werden und unzahlige Bausteine beinhalten. Neben den rechtlichen Rahmenbedingungen bilden
auch eigentimerbezogene, dkonomische, politische, 6kologische und stadtebauliche Rahmenbe-
dingungen die Grundlage zur Aktivierung. Ferner kdnnen sich in diesem Kontext Restriktionen er-
geben, welche eine Mobilisierung deutlich erschweren oder gar unmoglich machen. Demnach
konnte eine enorme Diskrepanz zwischen den theoretisch vorhandenen Potentialen und den rea-
listisch aktivierbaren Gebaude- und Flachenpotentialen festgestellt werden.??® Angesichts dessen
sind die eigentimerbezogenen Rahmenbedingungen besonders hervorzuheben, da sie die Um-
setzung der baulichen Innenentwicklung entscheidend pragen und sich oftmals als uniberwind-
bares Hemmnis beim Versuch einer Mobilisierung darstellen. Wie das Beispiel der Planungszwil-
linge zeigte, kdnnen heterogene Interessenslagen zu unterschiedlichen Zeitpunkten stadtebauli-
che Planungen zur Mobilisierung von Innenentwicklungspotentialen, welche Uber mehrere Jahre
hinweg entwickelt wurden, ganzlich zunichtemachen (vgl. Planung in HalBloch). Die Mobilisierung
von Innenentwicklungspotentialen setzt eine maligebliche Mitwirkung der Eigentiimer und deren
Investitions- und Verkaufsbereitschaft voraus. Die Eigentiimer kdnnen aufgrund der unterschied-
lichen Interessenslagen, welche zum Teil stark von den aktuellen 6konomischen Trends wie z.B.
dem Zinsniveau am Kapitalmarkt abhangig sind, negativ beeinflusst werden. Die Folge ist, dass
Privateigentimer nicht zur Aktivierung oder zum Verkauf der Grundstlcke bereit sind, sondern
diese bevorzugt als Reserve- oder Spekulationsobjekte nutzen. Daneben kdnnen aber auch die
anderen genannten Rahmenbedingungen einen baulichen Innenentwicklungsprozess stark ein-
schranken. Auch das bestehende Missverhéltnis zwischen dem nachgefragten ,Wunschbild” des
Einfamilienhauses und dem vorhandenen Angebot im Ortskern hemmt die Aktivierung der Poten-
tiale (vgl. stadtebauliche Rahmenbedingungen). Die Schaffung attraktiver und zeitgemafer Wohn-
formen in den Ortskernen, welche gegenliber dem Neubau auf der griinen Wiese konkurrenzfahig
sind, ware die primare Zielsetzung. Doch auch hier kdnnen abermals unterschiedliche Rahmenbe-
dingungen zu Beeintrachtigungen fiihren. Festzuhalten ist, dass ein enormes Geflecht an unter-
schiedlichen Restriktionen, Rahmenbedingungen und Wirkungsmechanismen im Verlauf der Innen-
entwicklung (Innenentwicklungsprozess) vorhanden ist, was Uberwunden werden muss, um eine
erfolgreiche bauliche Innenentwicklung betreiben zu kénnen. Doch inwieweit kann hierbei noch
planerisch gesteuert werden oder ist die erfolgreiche Innenentwicklung Ergebnis vieler gliicklicher
Umstdnde zu den passenden Zeitpunkten und demnach ein reines Zufallsprodukt? Die Antwort
hierzu sollen die Ergebnisse aus der empirischen Forschung bzw. dem Praxisteil liefern.

228 Eine genauere Uberpriifung dieser Hypothese erfolgt im Praxisteil.
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Die AulBenentwicklung ist haufig ein Widersacher der Innenentwicklung. Dennoch streben die Ge-
meinden oft eine Parallelstrategie an, welche sowohl auf die Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potentiale als auch die Entwicklung von Neubaugebieten im AuRenbereich abzielt.??° Der nachfol-
gende Praxisteil soll auch Aufschluss dartber geben, welche MaRRnahmen im Rahmen einer Paral-
lelstrategie durchgeflhrt werden und welcher Stellenwert ihnen beigemessen wird. Ferner kann
das Verhaltnis zwischen den durchgefihrten Innen- und AuRenentwicklungsmalinahmen interes-
sante Erkenntnisse bezuglich der Einhaltung des Grundsatzes , Innen- vor Aullenentwicklung” lie-
fern.

Far die Aktivierung von AulRenbereichspotentialen besitzen Gemeinden, im Vergleich zur grol3en
Bandbreite an Aktivierungsmaoglichkeiten fir Innenentwicklungspotentiale, lediglich zwei Optio-
nen.?3% Daneben ergibt sich eine weitaus unkompliziertere Struktur an Restriktionen innerhalb der
beschriebenen Rahmenbedingungen. Speziell im Zusammenhang der eigentimerbezogenen und
okonomischen Rahmenbedingungen bestehen weniger Hemmnisse bei der Mobilisierung, da die
immense Wertschdpfung bei der Entwicklung von Ackerland zu Wohnbauland Uberwiegend im
allgemeinen Interesse der Eigentlimer liegt. Des Weiteren bedeutet die Baulandentwicklung fir
viele Gemeinden ein wichtiger finanzieller Entwicklungsfaktor. Jedoch sollte bei Gemeinden mit
strukturellen Standortnachteilen und fehlender Grundversorgung eine umfangreiche Risikoab-
schatzung erfolgen, um ein strukturelles Folgenkostenproblem zu vermeiden.?3! Mittel- bis lang-
fristig kommt es haufig zu einer Ubersteigerung der Einnahmen aus Grundstiicksverkdufen durch
die Folgekosten. Resultierend daraus sind Angebotsiiberhange, welche zu Wertverlusten auf den
Immobilienmarkten und auch zu ,Geisterneubaugebieten” fihren.?32 Wie bereits aus dem Mo-
dellprojekt ,Kommune der Zukunft Martinshohe” konkludiert wurde, sollte:

,Die bauliche AuRenentwicklung deshalb nicht als zum Innenpotential konkurrierende ,Angebots-
planung®, sondern lediglich als , Auffangplanung” zur Deckung von Nachfragespitzen betrieben
und folglich in mehrere, kleinere Realisierungsabschnitte unter Nutzung vorhandener Erschlie-
Rungssysteme gegliedert werden”. 233

Das allgemeine Vorgehen zur Mobilisierung von AulRenentwicklungspotentialen verlauft, im Ge-
gensatz zum Innenentwicklungsprozess, vorwiegend nach genauen Leitlinien. Eine geringere An-
zahl an Instrumenten und Restriktionen lassen grundséatzlich eine allgemeingultige Methodik zu
(von der Vorphase bis zur Umsetzungsphase). Die Schwierigkeit der AuRenentwicklung besteht

229 Die Vernachlassigung des Ortskerns und eine Politik, welche ausschlieRlich auf Neuausweisung von Wohnbauland
ausgerichtet ist, sind typische Vorwirfe, denen sich Gemeinden in RLP oft stellen missen. Eine Pauschalisierung die-
ses Phanomens kann nicht vorgenommen werden, da diese Behauptungen bei keiner der 24 Untersuchungsgemein-
den zutreffend waren. Es wird Uberwiegend eine Parallelstrategie bevorzugt. Oft besteht die Problematik nur darin,
dass Erfahrungen und Ressourcen fehlen, um eine erfolgreiche Innenentwicklung zu betreiben.

20 Klassische Flachenentwicklung mittels Bebauungsplan oder durch AuBenbereichssatzung.

31 Der Folgekostenrechner RLP bietet sich hierzu als geeignetes Instrument an.

32 7wangslaufig auch ein weiterer Wertverlust der Immobilien im Ortskern.

B3 ygl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshdhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 10.
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jedoch darin, vorausschauende Kalkulationen hinsichtlich Nachfrage, Folgekosten und moglicher
Gewinnerzielung zu erstellen.

Wie die theoretischen Grundlagen aufzeigten, besteht eine Dringlichkeit zur Fokussierung auf die
bauliche Innenentwicklung und nachrangige Betrachtung der Baureifmachung von Neubaugebie-
ten (AuBenentwicklung). Jedoch sind die Handlungsmoglichkeiten stark davon abhangig, inwie-
weit es den Verantwortlichen aus der Politik gelingt, die Eigentimer der bestehenden Potentiale
zur Mitwirkung zu aktivieren. Daneben gibt es keinen vorgeschriebenen methodischen Katalog zur
Mobilisierung von Flachenreserven und Gebdudepotentialen, da sich sehr heterogene und un-
Uberwindbare Restriktionen im Rahmen der baulichen Innenentwicklung darstellen kénnen. Doch
wie sieht die Praxis aus? Wie versuchen Gemeinden dennoch Erfolge durch die bauliche Innenent-
wicklung zu erzielen und welche MalBnahmen und Férderungen haben sich bewéahrt? Darauf soll
im nachfolgenden Praxisteil detailliert eingegangen werden.
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3. Die bauliche Innen- und AuRenentwicklung in der Praxis

3.1. Zielsetzung und Methodik der empirischen Forschung

Zielsetzung

Ziel der empirischen Forschung war die Untersuchung der baulichen Innen- und AuRenentwick-
lung in der operativen Umsetzung. Um an aussagekraftige Informationen zu gelangen, wurden
mehrere Verbandsgemeinden oder Ortsgemeinden in Rheinland-Pfalz befragt. Gewisse Voraus-
setzungen waren fur die Befragung der Gemeinden erforderlich. Zunachst sollten diese sich be-
reits mit dem Thema der baulichen Innenentwicklung intensiv auseinandergesetzt haben. Im An-
satz wurde davon ausgegangen, dass sich die Gemeinden mit dem Thema der AulRenentwicklung,
insbesondere der Entwicklung eines Neubaugebiets, bereits beschaftigt haben. Des Weiteren
wurde zum Ziel gesetzt, Gemeinden mit unterschiedlichen Rahmenbedingungen zu befragen: das
heilRt Gemeinden aus dem landlichen und verdichteten Raum, aus schrumpfenden und wachsen-
den Regionen, kleine und grolRe Gemeinden, Gemeinden aus unterschiedlichen Planungsregionen
in Rheinland-Pfalz sowie Gemeinden mit defizitdrem oder ausgeglichenem Haushalt. Dadurch soll-
ten gewisse Aussagen, wie etwa Uber die Hemmnisse beim Vorantreiben der Innentwicklung, am
Ende pauschalisiert werden kdonnen, ohne an bestimmte Rahmenbedingungen der Gemeinden
geknUpft zu werden. Falls statistisch relevante Differenzen aufgrund der besagten Rahmenbedin-
gungen festzustellen waren, kdnnten diese immer noch erfasst werden. Um den unterschiedlichen
Anforderungen gerecht zu werden, wurde eine Gemeinde aus jedem Landkreis in Rheinland-Pfalz
befragt.

Methodik

‘Deﬁnition von Zielen der empirischen Forschung

<

‘Entwicklung eines Leitfadens und eines darauf aufbauenden Fragebogens

,7
\\//

Kontaktaufnahme mit den 24 Kreisverwaltungen in Rheinland-Pfalz; Infor-
mationen Uber geeignete Gemeinden und Gesprachspartner im jeweiligen
Landkreis sammeln

%_

Kontaktaufnahme mit den Gesprachspartnern der Verbands- und Orts-
gemeinden; Terminierung der Expertengesprache

iy!

‘ Durchflihrung der Expertengesprache vor Ort oder telefonisch |

i/ﬁ

{ Statistische und textliche Auswertung der Expertengesprache |

Abbildung 52 Vorgehensweise bei der empirischen Forschung (Eigene Darstellung)

Seite | 109



Als Grundlage fir die Durchfihrung der Expertengesprache wurde zunachst ein Gesprachsleitfa-
den entwickelt (s. Anhang). Der Leitfaden bestand aus drei Themenblocken. Block 1 , Allgemeine
Fragen zur Innenentwicklung”, Block 2 ,Mallnahmen der Innenentwicklung” und Block 3 ,AulRen-
entwicklung”. Jeder Block behandelte mehrere thematische Fragestellungen, die aufeinander auf-
bauten. Um redundante Fragen zu eliminieren, wurden Entscheidungen verlangt (,wenn ja“ /
“wenn nein”), um je nach Antwort weitere Fragen Uberspringen zu konnen. Vorrangiges Ziel war
es, herauszufinden, inwiefern das Thema ,,bauliche Innenentwicklung” bereits thematisiert wurde.
Das heilst welche Potentiale wurden aufgenommen und wie wurden diese kategorisiert. Wie viele
Potentiale gibt es in der Gemeinde? Wo liegen die Schwerpunkte? Im 2. Block sollten die Strate-
gien/Malknahmen und Hemmnisse/Probleme der einzelnen Gemeinden bezlglich der baulichen
Innenentwicklung herausgearbeitet werden. Wie geht die Gemeinde mit den Informationen Uber
die Innenentwicklungspotentiale um? Wie sieht eine kiinftige Planung aus? Mit diesen Erkennt-
nissen sollten Schlussfolgerungen bezlglich der AuRenentwicklung gezogen werden kdénnen. Das
heiRt wie ist die bauliche AuBenentwicklung der Gemeinde in Hinblick auf die Innenentwicklung
zu bewerten. Es war von Interesse, ob es in den Neubaugebieten schon Innenentwicklungspoten-
tiale in Form von Baullicken gab und ob die Ausweisung im gegebenen Umfang sinnvoll war. Am
Ende sollten Schlisse auf die Anwendbarkeit des Baugesetzbuchs gezogen werden kénnen, denn
stadtebauliche Gebote, insbesondere das Baugebot, kénnen dabei helfen, Innenentwicklungspo-
tentiale zu aktivieren.

1. Frage
Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
Haben Sie schon einmal davon gehért?

Allgemeine Fragen zur Innenentwicklung

Frage 1
2. Frage
nein Wurden schon einmal bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenommen?
ja

21 Frage

- @E Welche Potentiale wurden aufgenommen und wie wurden diese kategorisiert?

X (Baulandkataster, Raum+Monitor, privat oder &ffentlich)

8 nein

' ja 22 Frage

m Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

‘ Frage 2.1 ‘ ‘ Frage 2 2|

3. Frage
Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen?

4. Frage
Kénnten Sie ungefdhr abschétzen, wie viele Geb&dudeleerstinde, Bauliicken oder
Frage 4 Nachverdichtungsbereiche in Ihrer Gemeinde verhanden sind und wo diese sich befinden?

Abbildung 53 Auszug aus dem Gesprachsleitfaden (Eigene Darstellung)

Der Fragebogen baut auf diesem Leitfaden auf. Im néchsten Schritt wurden Kontakte mit den
Ansprechpartnern der 24 Kreisverwaltungen hergestellt. Von den Kreisverwaltungen wurden die
notigen Informationen Uber Verbands- oder Ortsgemeinden innerhalb des Landkreises, die sich
mit dem Thema der baulichen Innenentwicklung intensiver auseinandergesetzt haben, gesam-
melt. Eine Ausnahme bildete der Landkreis Bitburg-Priim, dessen Kreisverwaltung eine Sonder-
stellung in Rheinland-Pfalz einnimmt. Der Modellkreis beschaftigt sich intensiv mit dem Thema der
Innenentwicklung. Des Weiteren tragt die Kreisverwaltung durch das Projekt ,Zukunfts-Check-
Dorf” einen wesentlichen Beitrag zur Steuerung der Innenentwicklung in den Gemeinden bei. Da-

Seite | 110



her wurde hier das Expertengesprach mit der Kreisverwaltung durchgefiihrt. Anschlieend wur-
den die 11 Verbandsgemeinden und 12 Ortsgemeinden kontaktiert, um Gesprachstermine zu ver-
einbaren. Die Gesprache wurden anhand der Fragebogen durchgefihrt. Insgesamt fanden 12 Ge-
sprache vor Ort und 12 Gesprache telefonisch statt.?** Die gesammelten Informationen wurden
durch Materialien, Ortsbegehungen oder Internetrecherchen ergdnzt. AnschlieRend erfolgte die
Auswertung der Fragebogen statt. Parallel wurde fir jede befragte Gebietskorperschaft ein Steck-
brief angelegt. Dieser beinhaltet die wesentlichen Informationen, aus der Umfrage, sowie ergan-
zenden Materialien. Dazu gehoéren Rahmenbedingungen der Gemeinde, Potentiale, Prob-
leme/Hemmnisse, Ziele, Strategien/MaRRnahmen, Erfolgsquote sowie die Zukinftige Planung der
Innenentwicklung, kurze Fakten zur AulBenentwicklung, sowie Starken und Schwéachen der Ge-
meinde.

3.2. Gesamtauswertung der Expertengesprache

Es wurden insgesamt 12 Ortsgemeinden (OG), 11 Verbandsgemeinden (VG) und ein Landkreis (LK)
befragt. Jede der 24 Gebietskdrperschaften (GK) beschaftigt sich intensiver mit dem Thema ,,In-
nenentwicklung”. Dies ist ein Resultat aus der Vorgehensweise bei der Selektion der Gebietskor-
perschaften (vgl. Kapitel 3.1). Die nachstehende Auswertung kann in den dazugehdrigen Tabellen
sowie in den Steckbriefen der befragten Gebietskorperschaften im Detail nachgelesen werden (s.
hierzu Anhang).

Die Gesamtauswertung aller Expertengesprache wurde zunachst nach den folgenden Schritten

gegliedert.
1. Schritt: Bestandsanalyse (Aufnahme von baulichen Innenentwicklungspotentialen)
2. Schritt: Strategie und Zielsetzung (z.B. Dorferneuerungskonzept)
3. Schritt: Gezielte Forderung der Innenentwicklung (durch MaRnahmen/Umsetzung)
4. Schritt: Evaluierung der MaRnahmen (z.B. Teilnahme an Wettbewerben, Erfolgsquote bei

der Dorferneuerung)
5. Schritt: Rickschlisse auf das Postulat ,Innen- vor AulBenentwicklung” (Ausweisung von
Neubaugebieten)

(1. Schritt) 24 von 24 GK gaben an, schon einmal eine Bestandsanalyse durchgefiihrt zu haben.
(2. Schritt) 22 der 24 GK haben Dorferneuerungskonzepte aufgestellt.

(3. Schritt) Jede GK forderte die bauliche Innenentwicklung durch unterschiedliche MaRnahmen.

234 Aufgrund des begrenzten Zeitrahmens konnten nicht alle Gemeinden vor Ort besucht werden. Es wurde jedoch
versucht, so viele Gesprache wie moglich persodnlich durchzufihren. Dadurch konnten anschlieende Ortsbegehun-
gen durchgefiihrt, sowie Eindriicke gesammelt werden. Z.B. konnten MaRnahmen der Innenentwicklung vor Ort be-
trachtet und bewertet werden. Diese Informationen stitzen die Aussagen Uber die Praxis der baulichen Innen- und
AuRenentwicklung.
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(4. Schritt) Bei der Befragung nach der Erfolgsquote konnte ein Abfall im Interesse, der ansonsten
engagierten GK, verzeichnet werden. Die Halfte der GK konnte keine Aussagen darUber treffen,
ob die angewandten Malknahmen erfolgreich waren, geschweige denn genaue Zahlen nennen.
Sechs der 24 OG nahmen an Wettbewerben teil.

(5.Schritt) Trotz bewusstem Vorantreiben der Innenentwicklung wurden in 17 von 23 GK (Land-
kreis Bitburg-Prim ausgenommen) in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen. In 21 von

23 Fallen sind im zuletzt ausgewiesenen Neubaugebiet noch unbebaute Grundsticke vorhanden.
Nur in zwei von 23 GK wurden die Grundsticke in den Neubaugebieten vollstandig bebaut. Ledig-
lich vier der 23 GK trafen eine Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten.

Wie sich bei der Befragung zur Innenentwicklung engagierter Gebietskorperschaften heraus-
stellte, reduziert sich das Engagement fiir eine bauliche Innenentwicklung ab dem 4. Schritt. Hin-
sichtlich der AuRenentwicklung der GK ist festzustellen, dass die meisten trotzdem in den letzten
Jahren Neubaugebiete ausgewiesen haben, in denen Grundsticke unbebaut blieben. Diese
Grundsticke sind mit Folgekosten (unter anderem aufgrund von defizitarem Betrieb der techni-
schen Infrastruktur) belastet. Zu beachten sind unterschiedliche Rahmenbedingungen, die in der
Statistik nicht erfasst wurden. Dazu zdhlen zeitliche Faktoren (Wann wurde das Neubaugebiet aus-
gewiesen? Seit wann wird die Innenentwicklung betrieben?) oder die Nachfrage- und Haushalts-
situation. Die Nachfragesituation richtet sich nach der Lage der GK in Rheinland-Pfalz (Attraktivi-
tat). Nur fir drei Landkreise (Mainz-Bingen, Rhein-Pfalz-Kreis, Trier-Saarburg) und sieben kreis-
freie Stadte (Frankenthal, Landau, Ludwigshafen, Mainz, Speyer, Trier und Worms) wird eine Zu-
nahme der Bevolkerung bis 2035 prognostiziert. 23>

Ob die Entwicklung eines Neubaugebiets im AuRenbereich sinnvoll ist oder nicht, ergibt sich aus
verschiedenen Bedingungen, etwa Kosten zur Erstherstellung und Baureifmachung gegeniber
den erzielbaren Marktwerten, die geprift werden missen. Inwieweit diese Bedingungen bei der
Neubaugebietsausweisung der befragten GK zum Tragen kommen, bleibt offen.

Der Haufigkeit von Neubaugebietsausweisungen kdnnen zumindest Daten Uber die Bevolkerungs-
entwicklung des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz gegeniibergestellt werden. Statisti-
sche Daten belegen, dass die Bevolkerung in 15 der 23 Orts- und Verbandsgemeinden in den letz-
ten 10 Jahren abgenommen hat. Die Wanderungsbilanz der letzten 10 Jahre ist in sieben von 12
OG negativ. In sieben von elf VG fallt die Wanderungsbilanz der letzten 10 Jahre positiv aus. In
allen 11 VG liegt der Neubaubedarf an Wohnungen (Bedarfswert nach Leerstandsrisikorechner-
rlp.de) bis zum Jahr 2035 bei null. Im Regelfall kann davon ausgegangen werden, dass keine nach-
frageorientierte Neubaugebietsausweisung stattgefunden hat, oder die Potentiale der Innenent-
wicklung nicht vorrangig ausgeschdpft wurden. Aus dhnlichem Anlass wurde, im Rahmen des Stu-

235 vgl. statistisches Landesamt Rheinlandpfalz (2018), Rheinland-Pfalz regional, kreisfreie Stadte und Landkreise in
Rheinland-Pfalz: Ein Vergleich in Zahlen, S. 25.
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dienprojekts ,Ortsentwicklung — Lichterfeld 2017, eine Strategie zur Aktivierung moglicher Po-
tentiale entwickelt. Diese lasst sich auf Gemeinden in Rheinland-Pfalz Gbertragen. Die Bearbei-
tungsschritte sind aus Sicht einer Gemeinde nach Prioritat und Zeitfenster gestaffelt.

l. Vorhandene Potentiale nutzbar machen Il. Aktivierung iiber lil. Extensive

v Aktivierung der (Verkaufs-) Willigen © Bebauungsplan Flichenausweisung
v Aktivierung der (Verkaufs-) Unwilligen

A\ 22
l. Die Nutzung von innerortlichen Potentialen, wie Bauliicken, ﬁ m

Leerstinde, unbebauten Wohngrundstiicke, Nebengebiu-
de, etc. sollte als erstes passieren, um den Anforderungen (
des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg gerecht . Nutzungvorhandener . Q
zuwerden. Flichen, die nicht in 6ffentlicher Hand liegen: Potentialflichen aus dem
» FNP / durch Flachen- |
] Aktivierung von Verkaufswilligen, d.h. Privateigentlimer tausch / Grundstiicks- 1Il.  Ausweisung neuer Wohn-
§ zum Verkaufoc.ierzur Nutzung ihres Grundstiicks / teilung i.V.m. der Auf- bauflichen im AuRenbe-
Leerstandes bringen stellung eines Bebau- reich und auRerhalb der
ungsplans, nachdem die im FNP ausgewiesenen
vorhandenen Potentiale Wohnbauflachen iV.m.
—  Aktivierung der Privateigentiimer, die ihr unbebautes aus Stufe | nutzbar Bebauungsplanund
Grundstiick oder ihren Geb3udeleerstand sowie gemacht worden sind. Anderung des Flachen-
sonstige Potentiale nicht umnutzen / verkaufen / nutzungsplans, nachdem

bebauen wollen die Potentialflichen aus

Stufe Il aktiviert worden
sind.

Kurzfristig Mittelfristig Langfristig

Abbildung 54 Strategie zur Baulandaktivierung; Eigene Darstellung im Rahmen des Studienprojekts , Ortsentwicklung
Lichterfeld 2017“

Die meisten (14) GK befinden sich in Verdichtungsraumen (gemalk Raumstrukturgliederung des
Landesentwicklungsprogramms IV 2008). Neun der 14 GK weisen im Zeitraum von 2006 — 2016
eine negative Bevolkerungsentwicklung auf. Von den 14 GK liegen acht in verdichteten Bereichen
mit disperser Siedlungsstruktur. Die restlichen zehn GK befinden sich im landlichen Raum und da-
von sieben in landlichen Bereichen mit disperser Siedlungsstruktur. Von den zehn GKim landlichen
Raum lasst sich fur sieben eine negative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum von 2006 bis 2016
feststellen (vgl. Kapitel 3.5 — 3.7). Bezlglich der Raumstrukturgliederung konnen keine wesentli-
chen Unterschiede bei der Bevolkerungsentwicklung beobachtet werden. Ausgenommen davon
sind Gemeinden im hoch verdichteten Bereich, Stadecken-Elsheim (LK Mainz-Bingen, positive Be-
volkerungsentwicklung) und VG Rheinauen (Rhein-Pfalz-Kreis, viele Zuziige), die positive Entwick-
lungen verzeichnen.

Jede der befragten Gebietskorperschaften hat bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenom-
men: 22x Baullicken, 19x Leerstdnde, 18x Innenpotentialflachen, 15x AuRenreservefldchen, 9x po-
tentielle Leerstande, 3x Haushaltsstruktur sowie 2x Nutzung der Haupt- und Nebengebdude. Die
aufgenommenen Potentiale wurden 15x im RAUM+Monitor eingetragen, 7x in einem eigenen
Leerstandskataster/-management sowie 7x in einem eigenen Baullicken-/Flachenkataster. Zwei
der 24 GK nahmen Nachverdichtungs-/Arrondierungsflachen auf und zwei verwenden ein eigenes
GIS.
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2.1. Welche Potentiale wurden aufgenommen? (n=24)
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Altersstruktur

Abbildung 55 Auszug aus der Auswertung aller Expertengesprache (n=24), Frage 2.1

Die Aufnahme diente bei 21 von 24 Gebietskdrperschaften als Ubersicht. Nur neun von 21 GK
gaben an, dass sie die Bestandsanalyse als Grundlage fur ein Dorferneuerungskonzept heranzie-
hen, sieben verwenden sie fir die Berechnung von Schwellenwerten und vier fiir die Korrektur der
aufgenommenen Potentiale im Rahmen des RAUM+Monitor.

3. Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen?

ISEK / DEK

Bewusstseinsbildung

Uberpriifen der Potentiale auf Realisierbarkeit
Grundlage fir Leerstandslotsenmanagement
Bewusstseinsbildung

raum+ Monitor-Korrektur

Grundlage fur die Berechnung von Schwellenwerten
Grundlage fur Dorferneuerungskonzept / ISEK

Ubersicht

o
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Abbildung 56 Auszug aus der Auswertung aller Expertengesprache (n=24), Frage 3

Insgesamt konnten nur wenige der Befragten Auskunft erteilen, wie viele Potentiale exakt beste-
hen. Die Befragung ergab, dass die GK, die sich mit diesem Thema intensiv auseinandersetzten,
geringere Probleme mit Leerstdnden, aber vermehrt mit Baullicken haben. Auch bei den allgemei-
nen Problemen (s. Kapitel 3.3.1) standen private Baullicken im Vordergrund. Dies ergibt sich aus
den unterschiedlichen Rahmenbedingungen flr Baullicken und Leerstande. (s. Kapitel 2.6) Baulu-
cken in Ortsgemeinden, (nicht in groBeren Stadten) sind i.d.R. bisher noch nie bebaut worden. Das
heilt: eine eigentliche Nutzung, z.B. als Wohnbebauung, war nie vorhanden. Leerstande dagegen
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erfuhren eine Nutzung, sind aber inaktiv geworden (durch Sterbefélle oder Fortzlige). D.h. der
momentane Zustand einer Baullicke wird vom Eigentliimer aus anderen Grinden hingenommen
als der eines Leerstandes, der an eine Nutzung gekoppelt sein muss, mit der die Instandhaltung
und monatlichen Zahlungen finanziert werden. Zusatzlich spielen Nachfragesituation, Rentabilitat,
der Zustand des Leerstands, die Lage der Bauliicke etc. eine Rolle. Das Eigentiimerinteresse bleibt
der vorrangige Grund. Gerade in landlicheren Regionen werden Grundstiicke gerne als Reserve-
flachen fur spdtere Generationen erachtet. Bei Leerstanden kommt oftmals ein Gberschatzter Ver-
kaufspreis zum Tragen. Potentielle Leerstande wurden nur selten erfasst und spielen bei der Be-
wertung der Gemeinden eine untergeordnete Rolle.

Mengenangaben?3® | Sehr viele | Viele | Wenige | Sehr wenige
Leerstande 0 3 7 9

Pot. Leerstande 1 1 0 0

Bauliicken 5 6 4 5
Innenpotential 1 0 5 1
Aullenreserve 0 1 3 0

Tabelle 9 Auszug aus der Auswertung aller Expertengesprache (n=24), Frage 4

Welche MalRnahmen werden bzw. wurden vollzogen?

Bebauungsplan als Instrument der Nachverdichtung 2]
Klarstellungssatzung 2.
Innenentwicklungskonzept / -management 20
Modellprojekt 27
Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten T 4]

Teilnahme an Wettbewerben T 60

Bebauungsplan der Innenentwicklung T 60

Sanierungssatzung T 6]

|

Vermarktung von Innenentwicklungspotentialen

Finanzielle Anreize (Férderprogramme) 8 |
Beratung / Bauherrenberatung 8 |
Gemeindliches Vorhaben (Ankauf, Abriss, Sanierung,... 9 |
Dorferneuerung / Dorfmoderation /... 22 ]
0 5 10 15 20 25

Abbildung 57 Auszug aus der Auswertung aller Expertengesprache (n=24), Frage 5

Jeder der 24 GK fordert aktiv die Innenentwicklung. In 22 Fallen wurden Fordermittel der Dorfer-
neuerung verwendet. Die Fordermittel bilden auch die Hauptstrategie der meisten Gemeinden.
Die Erfolgsquote der Dorferneuerung (Anzahl Vorhaben und Fordervolumen) steht in Korrelation
zu den Erfolgen in der baulichen Innenentwicklung vieler Ortsgemeinden. Finanzielle Anreize
kdnnten private Investoren Private motivieren im Sinne der Innenentwicklung zu agieren. Daher

238 Die Mengenangaben zu den Potentialen konnten nur subjektiv und relativ zur GemeindegroRe erhoben werden,
da genaue Zahlen nicht vorlagen.
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haben sich acht der befragten GK dazu entschlossen, kommunale Férderprogramme als finanziel-
len Anreiz anzubieten. (s. Anhang). Diese bezuschussen etwa Familien beim Kauf von Bestands-
gebduden oder Sanierungsmalinahmen von Gebauden im Ortskern. Im weitesten Sinn zéhlen auch
Sanierungssatzungen zu den finanziellen Anreizen. Sechs GK ermoglichten privaten Eigentimern
die steuerliche Abschreibung von Sanierungsmaflnahmen. Gemeindliche Vorhaben (9) rangierten
auf dem zweiten Platz. Dazu wurde privatwirtschaftliches Handeln der Gemeinde gezahlt, das
heillt Kauf, Verkauf, Abriss oder Sanierung von Gebaduden, sowie der Handel mit GrundstUcken.
Dazu zdhlen auch Vorhaben, die 6ffentliche Gebaude betreffen, wie z.B. die Sanierung einer alten
Vereinshalle. Kommunale Finanzanreize und gemeindliche Vorhaben hangen von der Haushaltssi-
tuation der Gemeinden ab. Achtmal wurde angegeben, dass die Verwaltung zur dauerhaften Be-
ratung bei baulichen Vorhaben zur Verfiigung steht (vor allem die entsprechenden Fachbereiche
der Verbandsgemeinden). Sieben der 24 GK gaben an, dass sie Innenentwicklungspotentiale aktiv
vermarkten, z.B. durch Leerstandsbdrsen oder Baullckenkataster im Internet. Die gleiche Anzahl
stellte Bebauungsplane der Innenentwicklung auf und sechs Ortsgemeinden nahmen an Wettbe-
werben teil. Vier Gemeinden entschieden sich, durch Abstimmung oder Gemeinderatsbeschlisse
gegen die Ausweisung von Neubaugebieten. Weitere Malinahmen sind in den Steckbriefen nach-

zulesen.
Mengenangaben?3’ Sehr viele | Viele | Wenige | Sehr wenige
Dorferneuerung: Forderungen 9 2 1 3
Beratung / Bauherrenberatung 0 1 2 0
Sanierungssatzung: Abschreibungen | 1 1 1 0
Kommunale Finanzanreize 3 1 1 1
Vermarktung von Potentialen 2 2 0 0

Tabelle 10 Auszug aus der Auswertung aller Expertengesprache (n=24), Frage 6

Ahnlich waren die Angaben zur Erfolgsquote der getatigten MaRnahmen im Vergleich zu der exak-
ten Anzahl der Potentiale. Genaue Auswertungen (Zahlen, Zeiten, Daten etc.) bestehen in der Re-
gel nicht. Neun von 15 der insgesamt 22 GK, die Teil der Dorferneuerung waren, gaben an, dass
die Forderung haufig auf positive Resonanz stiel8. Drei sagten, dass die Dorferneuerung sehr wenig
bis gar nicht genutzt wurde. 4 von 6 Ortsgemeinden (Bruch, Duchroth, Ediger-Eller, Kashofen), die
an landesweiten oder bundesweiten Wettbewerben teilgenommen haben waren erfolgreich und
gewannen Preise.

Die meisten GK (9) wollen Bebauungsplane der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB realisieren,
um Innenpotentiale oder (zum Teil) Arrondierungsflachen nutzen zu kénnen. Sechs GK planen ge-
meindliche Vorhaben. Drei gaben an, dass sie den Schwerpunkt auf altersgerechtes Wohnen legen
werden, da dies mit Verweis auf den demographischen Wandel zunehmend an Bedeutung ge-
winnt. Auch in Doérfern ist ein Angebot an altersgerechten Wohnungen oder Mehrgenerationen-
wohnen sinnvoll. Nur wenige altere Mitmenschen entscheiden sich im Alter flir einen Umzug in
ein Altenheim oder die ndachstgelegene Stadt. Gerade das Mehrgenerationenwohnen bietet eine

237 Die Mengenangaben zu den Potentialen konnten nur subjektiv und relativ zur GemeindegréRe erhoben werden,
da genaue Zahlen nicht vorlagen.
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Reihe von Vorteilen, so die gegenseitige Hilfe bei der Organisation des Alltags. Zwei Gemeinden
planen in Kirze eine Dorfmoderation, bei der aktuelle Themen der Innenentwicklung (Versorgung,
Leerstande, Dorferneuerung usw.) besprochen werden. Zwei Gemeinden planen eine Ortskerner-
neuerung und wieder zwei den Antrag zur Anerkennung als Schwerpunktgemeinde (Dorferneue-
rung), um an zusatzliche Foérderoptionen zu gelangen. Zweimal wurde die Verbesserung der Inter-
netgeschwindigkeit angegeben.

Neben den 4 Abstimmungen gegen eine Ausweisung von Neubaugebieten wurden nur wenige
Grinde genannt. Zwei begriindeten die Ablehnung durch fehlende Entwicklungspotentiale (z.B.
aufgrund der Topographie oder vorhandenen Gewassers). Die beiden anderen Gemeinden woll-
ten, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen festgelegten Flachen nicht verdulRern. Zwei
Ortsgemeinden koppelten die Nichtausweisung an bestimmte Fristen eines Gemeinderatsbe-
schlusses. Eine der befragten GK weist, aus Griinden der Innenentwicklung, keine Neubaugebiete
aus. Eine zweite sieht, aufgrund geringer Einwohnerdichte, keinen Bedarf. Eine dritte mdchte Bau-
recht kiinftig Uber eine Klarstellungssatzung schaffen, statt iber Bebauungsplan.

Keine der Orts- und Verbandsgemeinden, noch der Eifelkreis Bitburg-Priim verwendete bisher ho-
heitliche Instrumente. Der Begriff ,,hoheitliche Instrumente” umfasst die stadtebaulichen Gebote
nach §§ 175 - 179 BauGB. Dazu zahlen das Baugebot, das Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot, das Pflanzgebot sowie das Riickbau- und Entsiegelungsgebot. Lediglich finf der 24 befrag-
ten Gebietskorperschaften erwogen den Einsatz solcher Instrumente. Als haufigste Begriindung
nannten 13 der Befragten politische Konsequenzen, die den Einsatz hoheitlicher Mittel verhinder-
ten. Die offentliche Meinung kénnte die Direktwahl der Blrgermeister und Ortsblrgermeister
negativ beeinflussen. Sechsmal wurden rechtliche Konsequenzen als Begriindung genannt. Viele
der befragten GK wollen einen Rechtsstreit vermeiden, oder gehen davon aus, dass ein stadtebau-
liches Gebot nicht realisierbar ware. In finf Fallen wurde eine vertragliche Regelung (z.B. Grund-
stiickskaufvertrag mit Bauverpflichtung) héher bewertet (win-win-Situation), als das Durchsetzen
einer Anordnung. In zwei Gemeinden verbietet die Finanzsituation das Durchsetzen von Geboten.
Im Baugebot ist gem. § 176 Abs. 3 BauGB vorgesehen von einem Vorhaben abzusehen, wenn dies
aus wirtschaftlichen Griinden dem Eigentimer nicht zumutbar ist. Bei der Mehrheit der befragten
GK war nicht bekannt, dass sich diese Griinde nach der objektiv wirtschaftlichen Unzumutbarkeit
eines Vorhabens (fehlende Rentabilitat) richten und nicht nach den personlichen und finanziellen
Verhiltnissen.?®® Liegt keine objektive Unwirtschaftlichkeit vor und die subjektive Unzumutbarkeit
des Vorhabens kann von dem Eigentiimer nachgewiesen werden, so kann er, von der Gemeinde,
die Ubernahme des Grundstiicks gem. § 176 Abs. 4 BauGB gegen Entschadigung verlangen. Wei-
tere genannte Grinde waren fehlender Siedlungsdruck in der Gemeinde (2), sowie fehlendes
Fachwissen der Blrgermeister und Verbandsgemeindeverwaltungen (2). Das Baugesetzbuch er-
kennt das Vorhandensein eines Siedlungsdrucks nicht als Voraussetzung fir stddtebauliche Ge-
bote an. Drei Antworten fanden jeweils nur einmal Erwdhnung: eine Reform der Grundsteuer, der
Erwerb von Objekten durch die Gemeinde als Alternative, und drittens die niedrige Anzahl von

238 Vgl. Spannowsky & Uechtritz. (2014). BauGB Kommentar - 2. Auflage, S. 1733.
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Potentialen. Die Grundsteuerreform soll dazu beitragen, unbebaute Grundstiicke héher zu be-
steuern, sodass ein finanzieller Anreiz zur Bebauung oder Verkaufen geschaffen wird. Der Erwerb
von Objekten durch eine Gemeinde ist in der Regel nur bei Niedrigpreisen und -zinsen und einem
ausgeglichenen Haushalt moglich. Bei einer niedrigen Zahl an Potentialen ware die Mobilisierung
eines einzelnen Potentials durch die Anordnung eines stadtebaulichen Gebots nicht ausschlagge-
bend.

3.1.1. Auswertung der Expertengesprache mit den Verbandsgemeinden (n=11)

Die Auswertung der Gesprdache mit den elf Verbandsgemeinden unterschied sich nur geringflgig
von der Gesamtauswertung aller Gebietskorperschaften. Fir Verbandsgemeinden nennenswerte
Abweichungen werden nachfolgend beschrieben. Jede VG hat Potentiale im Rahmen des
RAUM+Monitor, d.h. Baullicken, Innenpotentiale und AulRenpotentiale, aufgenommen. Nur eine
VG hat die Potentiale in RAUM+Monitor nicht eigenstandig korrigiert. Die Katalogisierung in einem
Leerstands- oder Flachenkataster findet hauptsachlich auf VG-Ebene statt (5/7 VG, 2/7 OG). Nur
dreivon elf VG gaben an, dass die Aufnahme der Potentiale anhand der RAUM+Monitor-Korrektur
erfolgte.) Alle genannten Bebauungsplane der Innenentwicklung (6) wurden von Verbandsge-
meinden aufgestellt, wie die Gesamtauswertung belegt. Vertreter der VG nannten Bebauungs-
plane der Innenentwicklung am haufigsten, auch in Bezug auf eine kiinftige Planung. Die Vermark-
tung von Innenentwicklungspotentialen obliegt grofRtenteils der Verwaltungsebene der VG (5/7).
Nur in einer von elf VG wurde in den letzten Jahren kein Neubaugebiet ausgewiesen. Die VG Wall-
merod hat es durch eine interkommunale Abstimmung geschafft, dass 21 Ortsgemeinden keine
Neubaugebiete ausweisen.

Die Nachfragesituation in den Gemeinden konnte aufgrund unzureichender Informationen nicht
erfasst werden: daher wurden die Wanderungssaldi (Quelle: statistisches Landesamt Rheinland-
Pfalz) ersatzweise herangezogen. Der Wanderungssaldo zeigt lediglich die tatsachliche Differenz
von Zuzlgen und Fortzigen. Dies heilst fir eine Ortsgemeinde wie Bruch, die keine Bauplatze oder
Leerstande verzeichnet, dass die Zuzugsrate gegen null tendiert. Der Wanderungssaldo ist also
kein Ersatz fir die Nachfragesituation. Ein positiver respektive negativer Wanderungssaldo (2006
- 2016) verweist auf Zuzlge und Fortziige in Verbands- oder Ortsgemeinden. Da die absoluten
Zahlen nicht vergleichbar sind, wurde der jeweils durchschnittliche Wanderungssaldo flir den Zeit-
raum 2006 bis 2016, in Relation zu der Bevolkerungszahl einer Gemeinde im Jahr 2016 gesetzt.
Das Ergebnis zeigt positive oder negative Werte zwischen -4,58 und 5,45. Je weiter der Wert in
eine Richtung tendiert, desto hoher war der Einwohnerverlust oder —gewinn durch Fort- oder Zu-
zlige. Die Verbandsgemeinde mit dem hochsten Einwohnerverlust war die VG Winnweiler, dieje-
nige mit dem hochsten Zuwachs die VG Rheinauen, gefolgt von der VG Freinsheim. Die Verbands-
gemeinden mit der hochsten Zahl an Zuzliigen befanden sich in verdichteten Bereichen, wahrend
diejenigen mit den meisten Fortzlgen im landlichen Bereich zu finden waren. Es gibt aber auch
Verbandsgemeinden, z.B. VG Hamm (Sieg), im verdichteten Bereich mit negativer Wanderungsbi-
lanz oder im landlichen Bereich, z.B. VG Birkenfeld, mit positivem Wanderungssaldo.
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Raumkategorie (gem. Raumstrukturgliederung LEP 1V):

Winnweiler
Wallmerod
Vallendar
Rheinauen
Rulzheim
Nassau
Kastellaun
Hamm (Sieg)
Freinsheim
Birkenfeld

Altenahr

-6,00

Hoch verdichtete Bereiche
Verdichtete Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur

Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016) (x=11)

4,58 I
081 [
I 373
I 45

110
2,01

| 538

173

6,00

Abbildung 58 Wanderungssaldi im Zeitraum von 2006 bis 2016 in Relation zur Bevélkerungszahl im Jahr 2016 der

befragten Verbandsgemeinden; Zusammenstellung aus den statistischen Daten der Steckbriefe
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3.1.2. Auswertung der Expertengesprache mit den Ortsgemeinden (n=12)

Die Antworten von Vertretern der Ortsgemeinden unterschieden sich nur geringfligig von der Ge-
samtauswertung aller Gebietskdrperschaften. Die Ortsgemeinden erfassten am haufigsten Leer-
stande (11) und Baulticken (10). Dies im Gegensatz zu Verbandsgemeinden, die hauptsachlich Fla-
chenpotentiale im Rahmen des RAUM+Monitor aufnahmen. Die Halfte der OG verzeichnete po-
tentielle Leerstande. Die qualitative Aufnahme von AuRenreserven (3) spielt auf Ortsgemeinde-
ebene eine untergeordnete Rolle.

2.1. Welche Potentiale wurden aufgenommen?

Nutzungsintensitat Nebengebaude 2
Nutzung 2

Haushaltsstruktur 3|

AuBenreserve 3|

pot. Leerstande / Altersstruktur 6 |

Innenpotenzial 6 |

Baullicken 10 |

Leerstande 11 |

Abbildung 59 Auszug aus der Auswertung des Interviewleitfadens mit den Ortsgemeinden (n=12), Frage 2.1

Obwohl die Pflege des RAUM+Monitor Aufgabe der VG ist, gaben 4 OG an, dass sie die Potentiale
im RAUM+Monitor kategorisieren bzw. daflir an die VG weiterleiten. Jeder der 12 Gemeinden war
im Forderprogramm ,Dorferneuerung®. Bei neun wurden viele Vorhaben mit Zuwendungen der
Dorferneuerung umgesetzt. Die Halfte der befragten Gemeinden nahm an Wettbewerben teil. Die
Gemeinden intensivierten ihre Bemihungen auf dem Gebiet der Innenentwicklung. Gemeinde-
spezifische Probleme bei der Umsetzung von Malknahmen wurden von OG haufiger genannt als
allgemeine Probleme. Umstrittene Gemeindeprojekte wurden dreimal genannt. Zuklnftig sind auf
OG-Ebene hauptsachlich gemeindliche Vorhaben geplant (6). Zusatzlich werden etwa Bebauungs-
plane der Innenentwicklung (2), altersgerechtes Wohnen (2) oder Dorfmoderationen (2) in eine
Planung einbezogen. Die ablehnende Haltung gegen den Einsatz hoheitlicher Instrumente zeigte
Auffalligkeiten bei der Auswertung der einzelnen OG. 50% der Ortsgemeinden beflirchteten poli-
tische Konsequenzen. Ahnliche Konsequenzen ergaben sich auf VG-Ebene, wo das personliche
Verhaltnis zwischen Bewohnern und Blrgermeistern nicht so eng ausgebildet ist. Es liegt nicht im
Interesse eines Ortsblrgermeisters, die 6ffentliche Meinung gegen sich aufzubringen.

Die nachstehende Abbildung zeigt den Wanderungssaldo (2006 — 2016) in Relation zur Bevolke-
rung (2016) aller befragten Ortsgemeinden. Im Gegensatz zu der Verbandsgemeindeebene, 1asst
sich bei OG keine Verbindung zwischen Wanderungssaldo und Raumkategorie finden. Deshalb
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wird im Weiteren untersucht, welche Ortsgemeinden im genannten Zeitraum (bzw. bis 2011) Neu-
baugebiete ausgewiesen haben. Diese sind in die Statistik eingeflossen (in der Grafik schraffiert
dargestellt)?*°. Aussagen kénnen auch somit nicht pauschalisiert werden. Die Mehrheit der Orts-
gemeinden mit positiver Wanderungsbilanz haben in diesem Zeitraum Neubaugebiete ausgewie-
sen. Die Ortsgemeinden Bruch, Duchroth, Ediger-Eller und Kashofen weisen einen negativen Wan-
derungssaldo auf. Auffallig wird dies, weil diese Gemeinden als preisgekronte Vorreiter in der In-
nenentwicklung gelten und insgesamt nur wenige offene Innenentwicklungspotentiale besitzen.
In keiner dieser Gemeinden wurden, im bezeichneten Zeitraum, Neubaugebiete ausgewiesen. Ein
mangelndes Angebot an Wohnraum resultiert in einer Begrenzung von Zuzigen in den OG. Fort-
zUge bedingt durch eine veranderte Haushaltsstruktur (z.B. Wegzlige der Kindergeneration, Ver-
bleiben der Eltern, Remanenzeffekt) stellen ein Problem dar. Die Ursachen negativer Wanderungs-
saldi liegen hier, wenigstens zum Teil, begriindet. Gemeinden, die sich fir die Innenentwicklung
entschlossen haben und im Gegenzug eine AulRenentwicklung vernachldssigt haben, sind von
mangelhaften Zuziigen betroffen. Sie sind darauf angewiesen, leerstehende Gebaude an mog-
lichst groRe Familien (mindestens drei Personen, interessiert an langem Bestand) zu vermitteln,
um langere Leerstande zu vermeiden und die Infrastruktur aufrechtzuerhalten.

Der groRte Verlust verzeichnete die Gemeinde Ediger-Eller (LK Cochem-Zell). Die OG besitzt nur
wenig verfigbaren Wohnraum und, aufgrund der Topographie, ein geringes Entwicklungspoten-
tial. Freigewordene Wohnungen wurden z.B. durch Ferienwohnungen ersetzt. 1980 erfolgte dort
die Ausweisung des letzten Neubaugebietes. Die Gemeinde Rohrbach (LK Sidliche Weinstralie),
im verdichteten Bereich gelegen, verzeichnete den groBten Wanderungsgewinn. Im letzten Bau-
gebiet 2007/2008 wurden zwischen 40 und45 Grundstiicke ausgewiesen. Drei Gemeinden (Ober-
raden, Dockweiler, Bann) konnten die negativen Bilanzen durch Neubaugebiete nicht ausgleichen.

39 viele Ortsgemeinden machen Bauverpflichtungen mit einer Frist von max. 5 Jahren. AuRerdem braucht es eine
Zeit lang bis die Neubaugebiete zum gréften Teil bebaut sind und die neuen Einwohner in der Statistik auftauchen.
Deswegen zahlen alle Neubaugebiete nach 2001.
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Raumkategorie (gem. Raumstrukturgliederung LEP IV):

- Hoch verdichtete Bereiche
- Verdichtete Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur

- Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
- Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

- Schraffur = Neubaugebiet nach 2001 ausgewiesen

Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)

Stadecken-Elsheim 4,04
Rohrbach 7,76
Oberraden -0,46 [
Ober-Flérsheim S 191
Konken D s
Kashofen -4,14 NN
Duchroth 2,95 e
Ediger-Eller -6,14 NN
Dockweiler -3,07
Bruch -3,40 [
Bann -3,88 |
Ayl 5,48
-8,00 -6,00 -4,00 -2,00 0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00

Abbildung 60 Wanderungssaldo im Zeitraum von 2006 bis 2016 in Relation zur Bevdlkerungszahl im Jahr 2016 der
befragten Ortsgemeinden; Zusammenstellung aus den statistischen Daten der Steckbriefe

3.3. Probleme / Hemmnisse bei der Umsetzung in der Praxis

3.1.3. Probleme beim Vorantreiben der Innenentwicklung

Probleme und Hemmnisse aus der Praxis, die von den befragten Experten fir bauliche Innenent-
wicklung in den ausgewahlten Gebietskérperschaften genannt wurden, lassen sich nur verallge-
meinert beschreiben. Es werden zuerst Erkenntnisse aus den Gesprachen mit den Experten dar-
gestellt; gefolgt von Ergebnisse aus den Fragebdgen.

Viele Gemeinden leiden unter den Auswirkungen eines demographischen (Uberalterung, Bevél-
kerungsverlust) und strukturellen Wandels. Standortqualitdten und Nachfragesituationen spielen
eine erhebliche Rolle. Aufgrund von Bevdlkerungsverlusten kommt es vermehrt zu realen und po-
tentiellen Leerstanden. Gerade in kleinen, schlecht angebundenen Ortsgemeinden ergeben sich
aus mangelhaften, sozialen und technischen Infrastruktureinrichtungen (z.B. Internetverfiigbar-
keit, fehlende KITAs und Kindergarten, fehlende Nahversorger und arztliche Versorgung etc.) ge-
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ringe Nachfragen. Bei der Befragung von Verbandsgemeinden, z.B. von der VG Winnweiler, Don-
nersbergkreis, konnte herausgefunden werden, dass sich die Nachfrage auf die zentralen Orte und
Stadte konzentrieren.

Die Attraktivitat eines Ortskernes als Wohnstandort leidet unter mehreren Faktoren. Diese er-
schweren die Vermarktbarkeit von Innenentwicklungspotentialen. Neben fehlenden Infrastruktur-
einrichtungen wird der Larm durch den Durchgangsverkehr (Ortsdurchfahrten) zum Problem.
Hinzu kommt, dass die historisch gewachsene Bebauungsstruktur nur geringen Abstand zur StraRe
einnimmt. Die Wohnqualitat verringert sich durch Larmemission und Abgase deutlich. Veraltete
Grundstlckszuschnitte und Gberdimensionierte Nebengebaude passen nicht in die Wunschvor-
stellungen junger Leute und Familien.

Die hohe bauliche Dichte in den historischen Ortskernen fihrt in den befragten Gemeinden zu
vielen Problemen. Eine Nachverdichtung z.B. durch Umnutzung einer alten Scheune ist nur be-
dingt moglich, zieht man Abstandsflachen und Stellplatznachweis in Betracht. Bspw. missen auf
einem Grundstlck zwei zusatzliche Stellplatze nachgewiesen werden, wenn, beim Umbau einer
Scheune zu einem Wohngebaude, ein Stellplatzschlissel von zwei Stellplatzen pro Wohneinheit
zur Anwendung kommet. Eine sinnvollere Losung ergdbe sich, wenn sich der Stellplatznachweis an
der GroRe der Wohneinheit orientieren wirde, z.B. ein Stellplatz/angefangene 70 m? Wohnflache.
Denn eine Wohneinheit kann ein Einpersonen- oder ein Dreipersonenhaushalt sein. Ein Einperso-
nenhaushalt bendtigt, nur in seltenen Ausnahmen, zwei Stellplatze. § 8 Abs. 12 LBauO regelt die
Einhaltung der Abstandsflachen bei einer Nutzungsanderung. In diesem Absatz werden zwar Be-
freiungen von den Absatzen 1 bis 4 und 6 unter bestimmten Voraussetzungen definiert, andere
Regelungen, wie z.B. § 8 Abs. 7 LBauO mussen aber trotzdem eingehalten werden. Dort heif’t es,
dass die Abstandsflachen, z.B. vor Wanden, die nicht mindestens feuerhemmenden sind, einge-
halten werden missen.

Regelungen zum Brandschutz stellten, in einigen der befragten Gemeinden, ein Problem bei der
baulichen Innenentwicklung dar. So kam es z.B. in Konken (LK Kusel), bei der Sanierung eines denk-
malgeschitzten Gebdudes, zu Kommunikationsproblemen zwischen der Kreisverwaltung (als Bau-
aufsichtsbehérde) und der Denkmalschutzbehdrde, deren Genehmigung bei einer Anderung am
geschitzten Objekt eingeholt werden muss. Die strengen MalSstdbe, die bei der Verdanderung an
einem denkmalgeschitzten Gebaude angelegt werden, schrecken potentielle Kaufer beim Erwerb
eines solchen Objektes ab. Die Auflagen des Denkmalschutzgesetzes werden oft als Eingriff in pri-
vate Entscheidungen kritisiert. Im dicht bebauten Ortskern der Gemeinde Ediger-Eller (Cochem-
Zell), der ohnehin kaum den Wunschvorstellungen potentieller Kdufer entspricht, wird die Denk-
malzone zu einem Hemmnis der Innenentwicklung. Eine weitere behordliche Unstimmigkeit gab
es in Rohrbach (Sudliche WeinstraRe), zwischen der Kreisverwaltung und der Regionalplanung,
bezlglich einer Potentialflache. Man war sich nicht einig, ob die Potentialflache im Innenbereich
oder AulRenbereich liegt.
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Abbildung 61 Erhalt der Fassade durch Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (Aufgenommen in Bruch: 05. 02.
2018)

In einigen Gemeinden, wie z.B. in Duchroth, Bad Kreuznach (Kammhaufendorf), ist eine rickwar-
tige ErschlieBung nahezu unmoglich. Der Ortskern ist zu dicht bebaut, die Grundsticksflachen zu
klein. D.h. die Nachverdichtung im rlckwartigen Bereich erfordert eine ErschlieRung Uber das
Grundstick im vorderen Bereich (vgl. Kapitel 2.6.1). Zwei Gemeinden gaben an, dass es kompliziert
sei, Familien oder jungen Menschen, eine Attraktivitat des historischen Ortskerns zu vermitteln.
Veraltete Bausubstanz, kleine Grundstiicksformate und die Bebauung mit grolen Nebengebauden
entsprechen nicht den Anforderungen dieser Zielgruppen.

Innenentwicklung ist eine zeit —und arbeitsintensive Aufgabe. Diese fordert von den ehrenamtli-
chen Birgermeistern der Ortsgemeinden ein hohes Mall an Engagement. Jedes Innenentwick-
lungspotential (Baullicke, Leerstand etc.) muss im Einzelnen und Gber Jahre betreut werden. Die
Innenentwicklung ist ein kontinuierlicher Prozess, der sich in vielen Gemeinden erst nach Jahr-
zehnten, als Thematik in der Dorfgemeinschaft verankert. Gemeinden wie Duchroth (Goldmedaille
im bundesweiten Wettbewerb ,Unser Dorf hat Zukunft”), haben sich schon vor 25 Jahren mit dem
Thema auseinandergesetzt. Den Verbandsgemeinden wird spatestens, wenn die Kommunen auf
ihre Planungshoheit bestehen, eine Grenze beim Vorantreiben der Innenentwicklung aufgezeigt.
Einige der engagierten Verbandsgemeinden bemangelten, dass Ortsgemeinden nicht in gleichem
Umfang Innenentwicklung vorantreiben wollten. Hier fehlt also eine Steuerungsmaoglichkeit der
Innenentwicklung.
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In 21 von 23 der befragten Verbands- und Ortsgemeinden gab es, im zuletzt ausgewiesenen Neu-
baugebiet, unbebaute Grundstiicke. Auch aullerhalb der Neubaugebiete existierten noch unbe-
baute Grundstlicke. Von den 21 verzeichneten 21 Gemeinden Baullcken in Privatbesitz und nur
neun registrierten Baullicken im Besitz der 6ffentlichen Hand.

10. HANDELT ES SICH HIERBEI UM GEMEINDEGRUNDSTUCKE ODER UM
PRIVATE GRUNDSTUCKE?

Offentlich; 9;
30%

Privat; 21;
70%

Abbildung 62 Auszug aus der Gesamtauswertung der Expertengesprache mit allen Verbands- und Ortsgemeinden
(n=24)

Die am haufigsten genannten Grinde sind privater Natur (20). Unbebaute Grundstlcke werden
gerne als Reserveflachen fur die ndchsten Generationen aufgehoben oder nicht bebaut, weil die
Familienplanung noch nicht abgeschlossen ist. An zweiter Stelle werden finanzielle Griinde (15)
erwahnt. Die Zinslage ist aktuell unglinstig. Kapital versteht sich derzeit als Anlagevermdgen. Ei-
nige Eigentimer spekulieren auf eine Wertsteigerung der Grundstlicke. Es folgen Griinde wie ver-
saumte Bauverpflichtungen (3), mangelnde Nachfrage (2), zu hohe Preiserwartungen, alternative
lukrative Nutzung, etwa Rebflachen oder Wingert, oder das Freihalten von Nachbargrundstlicken,
um die Privatsphare zu gewahrleisten oder Gartenflachen zu erweitern.

In 21 Gemeinden mit unbebauten Grundstiicken gaben 19 an, dass es fiir diese Grundstlcke Inte-
ressenten gabe und nur zwei, dass es keine Interessenten gabe. Darin liegt eine weitere grolie
Problematik der baulichen Innen- und AulBenentwicklung. Fur die Innenentwicklung bleibt die Ak-
tivierung der Baullcken essentiell. Bezlglich der AulRenentwicklung stellt sich die Frage, was bei
kiinftigen Baugebietsentwicklung zu bericksichtigen sei und weshalb in Neubaugebieten unbe-
baute Grundstlcke existieren. Eine pauschale Loésung flr die Problematik gibt es nicht. Bei jeder
AuRRenentwicklung missen die Eigentiimerinteressen, die Nachfragesituation, mogliche Verbind-
lichkeiten wie Bauverpflichtung oder der erzielbare Anteil an Gemeindegrundstiicken zur Vermei-
dung von jahrelang bestehenden Baullicken bertcksichtigt werden. Einige Gemeinden regeln dies
Uber eine nachfrageorientierte, abschnittsweise ErschlieBung des Baugebiets. Im Falle der Ortsge-
meinde Ober-Fl6rsheim (LK Alzey-Worms) wird dies so geregelt, dass 2. Abschnitt erst begonnen
werden kann, wenn alle Grundstlicke des 1. Abschnitts verdufRert wurden. Zudem missen fir je-
des Grundstick des 2. Abschnitts Reservierungen mit erklarten Bauvorhaben vorhanden sein.
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Bei der AuRenentwicklung existieren mehr Steuerungsmoglichkeiten der Gemeinden (Planungs-
hoheit nach Art. 28 GG) als bei der Innenentwicklung (i.d.R. Betrachtung von Einzelobjekten in
Privatbesitz). Gem. §1 Abs. 3 BauGB besteht kein Anspruch auf die Aufstellung von Bauleitplanen.
Die AulRenentwicklung bendtigt im Gegensatz zur Innenentwicklung i.d.R. einen Bebauungsplan.
Baulichen Anlagen und Grundstlcke, die letztendlich das Ortsbild pragen, befinden sich groRten-
teils in Privatbesitz und somit auch die Potentiale der Innenentwicklung. Die Dorfgemeinschaft
bildet den GrofRSteil der Privateigentimer und spielt eine tragende Rolle bei der baulichen Innen-
entwicklung. Der Gemeinde ist es untersagt in private Eigentumsrechte einzugreifen. Vorhaben
im Sinne der Innenentwicklung, etwa die Bebauung von Baullcken, kénnen nur durch hoheitliche
Instrumente (z.B. Baugebot) erzwungen werden. In keiner der 24 befragten Gebietskorperschaf-
ten wurden bisher hoheitliche Instrumente umgesetzt. Die privaten Eigentimer muss daher durch
alternative Kommunikationsformen aktiviert werden. Die Innenentwicklung preisgekronter Orts-
gemeinden wie z.B. Kashofen (LK Stidwestpfalz), funktioniert hauptsachlich durch das Engage-
ment der Dorfgemeinschaft. Die Gemeinde hat die in ihrem Rahmen moglichen Vorbereitungen
und Planungen (Gemeinderatsbeschluss zur Nichtausweisung von Neubaugebieten, Breitbandaus-
bau, Gemeindeprojekte wie Mehrgenerationenspielplatz etc.) getroffen. Seit zehn Jahren liegt der
Fokus auf einer konsequenten Innenentwicklung. Die Befragungen ergaben, dass die Identifikation
mit der Thematik erst nach einigen Jahren zu Ergebnissen flhrte. Die Dorferneuerung in Kashofen
verzeichnete in den letzten 15 Jahren eine Reihe von Erfolgen (42 private Dorferneuerungsmafi-
nahmen). Erfolgsorientierte Innenentwicklung bleibt zeitintensiv, das Engagement zahlt sich erst
im Verlauf mehrerer Jahre aus. Im Verlauf des Modellprojekts Martinshdhe ,,Kommune der Zu-
kunft” (LK Kaiserslautern) - eine Gemeinde, die sich erst seit kurzem mit dem Thema Innenent-
wicklung intensiver auseinandersetzt - konnte herausgearbeitet werden, dass eine enorme Dis-
krepanz zwischen dem theoretisch vorhandenen Baupotential und den innerhalb des Zeitfensters
(2 Jahre) mobilisierbaren Gebauden und Grundstiicken besteht.?4? Es war nicht moglich, innerhalb
von zweieinhalb Jahren, alle Eigentimer von Innenentwicklungspotentialen zu Uberzeugen oder
die Potentiale zu aktivieren. Der Hauptgrund lag nicht zuletzt am fehlenden Interesse zum Thema
,bauliche Innenentwicklung”.

Die Dorferneuerung wird zwar, im herkdmmlichen Verfahren, durch Dorfmoderation bekannt ge-
macht, die Verbands- und Ortsgemeinden verzeichnen aber unterschiedliche Erfolgsquoten. In
vielen Dorfgemeinschaften fehlt der ,Dominoeffekt”, sprich erfolgreiche, private Dorferneue-
rungsmalinahmen, die andere Eigentimer motivieren konnten Fordermittel zu beantragen. Die
Gemeinde kann ein Interesse der Eigentimer anregen, das Ziel (Aktivierung aller Innenentwick-
lungspotentiale) aber oftmals nur zufillig erreichen.?* Ahnliches gilt fir andere Férderpro-
gramme, wie z.B. Stadtebauforderung, kommunale Forderprogramme oder Abschreibungsmog-
lichkeiten in Sanierungsgebieten.

240 vgl. Ziegler, K. (2018). Modellvorhaben "Kommune der Zukunft: Martinshéhe Innen vor AuRen in der Praxis einer
Ortsgemeinde"- Kurzzusammenfassung der Abschlussprasentation, S. 10.
241 Dje Bereitschaft der Eigentiimer stellt sich als Zufallsfaktor dar.

Seite | 126



Die Ortsgemeinde Ayl (LK Trier-Saarburg), stellte zum Vorantreiben der Innenentwicklung Sanie-
rungssatzungen auf. Die Sanierungssatzung bildet fUr private Eigentimer einen Anreiz, Sanie-
rungs- oder Modernisierungsmallnahmen durchzufihren und im Gegenzug steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten zu erhalten. Durchschnittliche Einkommen werden indes benachteiligt, da
erst ab einem bestimmten Einkommen eine steuerliche Abschreibung wirkungsvoll wird. Zudem
muss der Besitzer die Investitionskosten im Voraus erbringen.

Die aktuelle Nachfragesituation stellt die Innenentwicklung in jeder Gemeinde vor schwierige Auf-
gaben. Aufgrund der Standortqualitat ist die Nachfrage in den Stadtzentren und zentralen Orten
hoéher als in Ortskernen kleiner Gemeinden. Potentielle Kaufer befinden sich auf der Suche nach
Baugrundsticken im landlichen Raum und in der Peripherie der Stadte. Dabei entsprechen die
zum Verkauf stehenden Objekte im Ortskern oft nicht den Vorstellungen der Kaufer. Expertenge-
sprache bestatigten dies immer wieder. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken auf der griinen
Wiese verscharft die Entleerung des Ortskerns, beschrankt die Innenentwicklung und fordert die
AuRenentwicklung. Wenn sich die Nachfrage erhdht sind Gemeinden dem Druck ausgesetzt, Neu-
baugebiete auszuweisen. 17 der 23 befragten Verbands- und Ortsgemeinden bestatigten, dass
theoretisch die Zahl der Innenentwicklungspotentiale ausreichend ware, um die Nachfrage zu de-
cken. Trotzdem wiesen 17 der 23 VG und OG Neubaugebiete aus.

11.2. GABE ES REIN THEORETISCH 9. HABEN SIE IN DEN LETZTEN JAHREN
GENUGEND LEERSTANDE / BAULUCKEN / NEUBAUGEBIETE AUSGEWIESEN (B-PLAN ODER
NACHVERDICHTUNGSPOTENTIALFLACHEN ERGANZUNGSSATZUNG)?

(AUCH WENN SICH DIESE IM PRIVATEN _
BESITZ BEFINDEN/NICHT MOBILISIERBAR nein
SIND), UM DIE NACHFRAGE ZU DECKEN? 26%
nein
26%
) ja
1a 74%
74%

Abbildung 63 Auszug aus der Gesamtauswertung der Expertengesprache mit allen Verbands- und Ortsgemeinden
(n=23)

In 17 der 23 Falle konnte die aktuelle Nachfrage nicht durch Potentiale der Innenentwicklung re-
aliter abgedeckt werden. Es besteht ein Problem der Mobilisierbarkeit, welches die Ausweisung
von Neubaugebieten mitbegriindet. Als Grinde weswegen die Nachfrage nicht durch Potentiale
im Innenbereich gedeckt werden kénnte, nannten 9 von 23, dass sich diese in Privatbesitz befin-
den. 6 von 23 gaben an, dass die Nachfrage zu hoch sei und 4 von 23, dass nicht genligend Poten-
tiale zur Verfligung stiinden. Eine GK bestatigte, dass die Potentiale nicht vermarktbar seien. eine
Abwdgung zwischen Innen- und AuRenentwicklung erweist sich als notwendig. Die Ortsgemeinde
Bruch (LK Bernkastel-Wittlich) entschied sich trotz vorhandener Nachfrage, ber einen verbindli-
chen Gemeinderatsbeschluss 14 Jahre lang keine Neubaugebiete auszuweisen. Die Strategie
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fruchtete und es wurden seither zahlreiche Potentiale (Leerstande, Schrottimmobilien, alte Hof-
anlagen) im Ortskern Gber Dorferneuerungsmittel saniert.

Des Weiteren wurde die Zunahme an Sanierungsstaus genannt, die die Qualitat des Wohnumfelds
im Ortskern verringern, zu Leerstand fuhren und eine Abwartsspirale hervorrufen. MalRnahmen
der Innenentwicklung wurden teilweise von den Birgern abgelehnt und somit verhindert. Z.B. be-
richtete die VG Vallendar (LK Mayen-Koblenz), die ein zweistufiges Baullckenkataster erstellt
hatte, um Vermarktung oder Verkauf der Grundstiicke zu ermoglichen, dass sie mit Eigentlimern
konfrontiert war, die sich strikt gegen einen Eintrag in das Baullckenkataster aussprachen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse von Frage Nummer 7 des Fragebogens graphisch
dar. Die angesprochenen ,MaRRnahmen® beziehen sich auf Frage Nummer 5 ,Férdern Sie in lhrer
Gemeinde/Kommune die Innenentwicklung gemaR der Zielvorgabe Innen- vor AulRenentwicklung
(§ 1a BauGB) mit Hilfe von MaRnahmen der Innenentwicklung?“ (s. Anhang). Nur zweifach ge-
nannte Antworten wurden erfasst. Einfachnennungen beziehen sich auf spezielle Probleme.

7. Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der
MalBnahmen auf? (n=24)

Mangelhafte Abstimmung zwischen Behdrden 2
Stellplatzmangel aufgrund von Nachverdichtung 2
Junge Familien / Menschen wollen nicht in den Ortskern :l
ziehen

Demographischer Wandel (pot. Leerstande) 2

Umstrittene (gemeindliche/private) Projekte 3 |

Fehlendes Engagement seitens der Dorfgemeinschaft /

Fehlende Identifikation mit der Problematik B |
Private verkaufen nicht 7 |
Allgemeine Probleme bei der Dorferneuerung 7 |
0 1 2 3 4 5 6 7 8

Abbildung 64 Auszug aus der Gesamtauswertung der Expertengesprdche (Eigene Darstellung)

3.1.4. Allgemeine Probleme bei der Dorferneuerung

Die Frage nach Hemmnissen bei der Umsetzung der Innenentwicklung wurde siebenmal, und so-
mit am haufigsten, mit Problemen bei der Dorferneuerung beantwortet. Die Forderung der Dorf-
erneuerung basiert auf Zuwendungen des Landes, die nach Maligaben der Verwaltungsvorschrift
des Innenministeriums (VV-Dorf) gewahrt werden. Diese Zuwendungen werden gemal 2.1 der
VV-Dorf als Projektférderung i.d.R. als Zuschuss gewahrt. Dabei wird zwischen Festbetrags- und
Anteilfinanzierung unterschieden. In jedem Fall ist die Zuwendung bei der Bewilligung auf einen
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Hochstbetrag zu begrenzen. D.h. Bei privaten Baumalinahmen tragt der Eigentimer, trotz der For-
dergelder, einen Grof3teil der Investitionskosten. Gegenstand der Forderung unterliegt einem Re-
gelwerk. So werden nur bauliche MaRnahmen zur Erneuerung, zum Aus-, Um- oder Anbau an al-
tere, orts- und landschaftspragend, oder 6ffentlich bedeutsame Gebdude mit Hof- und Grinfla-
chen gefordert (gemal 2.1.4 VV-Dorf). Der Antrag auf Forderung wird von der Bewilligungsbe-
horde Uberprift. Bei privaten Vorhaben ist die Kreisverwaltung die zustandige Behorde. Dabei
Uberprift der Dorferneuerungsbeauftrage auch, ob sich die privaten Vorhaben in das Dorferneu-
erungskonzept harmonisch einfligen (vgl. 7.3.3 VV-Dorf). Das Dorferneuerungskonzept als Forder-
voraussetzung umfasst die Darstellung von funktionalen und strukturellen Mangeln, sowie ein
Malnahmenprogramm fir 6ffentliche und wesentliche private Vorhaben (vgl. 4.2 VV-Dorf).

Die finanzielle Forderung der Dorferneuerung untersteht strengen Voraussetzungen. Das Bewilli-
gungsverfahren ist mit einem zeitaufwendigen Verwaltungsakt verbunden. In Stadecken-Elsheim
(LK Mainz-Bingen) muss z.B. mit einer Bearbeitungszeit von ca. 6 — 12 Monaten?*? gerechnet wer-
den. Ein Zeitaufwand der privaten Eigentimern nicht gerechtfertigt erscheint. Der Dorferneue-
rungspolitik wird vorgehalten, dass durch die strikte Einhaltung der Anforderungen an ortsbildpra-
gende Gebaude, so etwa die Verwendung von landschaftstypischen Materialien (z.B. Schieferde-
ckung), oder Bauelementen (z.B. Sprossenfenster), erhebliche Mehrkosten entstiinden. Somit
wirden Mittel aus der Férderung nur zur Deckung der Mehrkosten beitragen. Hieraus resultiert
die Entscheidung von Eigentimern, die Sanierung nach eigenen Ideen und ohne die Zuschisse aus
der Dorferneuerung durchzufihren. Eigenarbeit und informelle Arbeit zdhlen grds. nicht zu den
forderfahigen Kosten. Bei kommunalen Vorhaben soll zudem der Anteil von Selbsthilfeleistung 30
v.H. der zuwendungsfahigen Gesamtausgaben nicht Uberschreiten. Trotzdem sind im Rahmen der
Innenentwicklung SanierungsmalRnahmen — auch diejenigen, die ohne Forderungen der Dorfer-
neuerung durchgefihrt werden — notwendig und erwiinscht, bei der Dorferneuerung aber von
untergeordneter Bedeutung.

Die Dorferneuerung (ebenso wie andere Forderprogramme) kann nicht als Allheilmittel der bauli-
chen Innenentwicklung angesehen werden. Die Zuwendungen reichen nicht aus, um den massiven
Investitionsstau zu bewaltigen Nicht alle Innenentwicklungspotentiale werden von der Dorferneu-
erung erfasst. ,Die Dorferneuerungsforderung ist innerhalb eines Ortes zeitlich begrenzt, die dorf-
liche Entwicklung nach Auslaufen der Férderung ungewiss.“?** Die Férderung von Schwerpunkt-
gemeinden beschrankt sich auf einen Zeitraum von acht Jahren. Die Dorferneuerung muss daher
als eine, Baustein von einem Gesamtpaket nicht aber tragende MaRnahme, der Innenentwicklung
gesehen werden.

Dass Vorhaben in dlteren Neubaugebieten geméaR 2.3 VV-Dorf nicht gefordert werden, ist ein Kri-
tikpunkt. Das Vorhandensein stadtebaulicher Missstande in diesen Gebieten ist nicht relevant. ,In

242 ygl. Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim <http://www.stadecken-elsheim.de/aktuelles/dorferneuerung/>, Zugriff:
26.04.2018.

243 Zitat von Bauassessor Dipl.-Ing. Michael Kleemann, Planungsbiro Stadtimpuls (Landau) und Experte fiir die Orts-
gemeinde Rohrbach, 25.04.2018.
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der Praxis werden meistens nur MaRnahmen an privaten Gebduden mit einem Baujahr vor 1950,
in Ausnahmefallen bis 1960 gefordert. In Ausnahmefallen kénnen auch 6ffentliche MaRnahmen
(2.1.10 bis 2.1.12 der VV-Dorf) mit hoher Prioritat in Neubaugebieten geférdert werden.“?** Die
Forderung im Ortskern ist vorrangig zu behandeln (4.1 VV-Dorf). Gem. den Fordervoraussetzun-
gen und Fordergrundsatzen werden Vorhaben in dorflich/landlich gepragten Ortsgemeinden mit
bis zu 3.000 Einwohnern und landschaftsbestimmenden Gehoftgruppen gefordert. Die Befragung
richtete sich aber auch an Gemeinden wie Stadecken-Elsheim (Mainz-Bingen), mit 4.805 Einwoh-
nern und im hoch verdichteten Bereich (gem. Raumstrukturgliederung LEP IV) gelegen, oder Rohr-
bach (Sldliche WeinstraRe) im verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur; beide
erhielten Mittel zur Dorferneuerung.

Die Forderung der Dorferneuerung fokussiert sich auf Investitionen. Es kénnen aber auch Dorfmo-
derationen, Dorferneuerungskonzepte oder Planungs- und Beratungsleistungen geférdert wer-
den. Die Arbeit seitens der Gemeindeverwaltung bleibt jedoch ehrenamtlich.

In Gemeinden, die mehrere MaRnahmen durch die Dorferneuerung fordern, wurde der ,,Domino-
bzw. Nachahmungseffekt” konstatiert. Dieser Effekt tritt auf, wenn markante Gebdude erneuert
werden oder in der Dorfgemeinschaft etablierte Mitbirger SanierungsmaRnahmen durchfihren,
die das optische Geflige der Gemeinde positiv beeinflussen (historisch getreue Gestaltung, fach-
lich durchgeflihrte Sanierung). Ein solch gutes Beispiel findet logischerweise Nachfolger, kann
dazu fUhren, dass ganze Ensembles eine Aufwertung erfahren. Gemeinden kdénnten solche MaRk-
nahmen umsetzen, um fir die Dorferneuerung zu werben. In Bruch (LK Bernkastel-Wittlich) exis-
tieren komplett sanierte Strallenziige, die aus Mitteln der Dorferneuerung geférdert wurden. Der
»Domino- bzw. Nachahmungseffekt” funktioniert auch bei Vorhaben, die ganzlich ohne Mittel der
Dorferneuerung durchgefihrt wurden. In der Ortsgemeinde Ober-Florsheim (LK Alzey-Worms)
wurden dadurch viele BaumaRnahmen umgesetzt. Der Verzicht auf die einzuhaltenden Kriterien
und damit auf die Forderung ist generell unerwiinscht.

244 Zitat von Dipl.-Ing. Julia Kaiser, Planungsbiiro Stadtgesprach (Kaiserslautern) 25.04.2018.
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Abbildung 65 SalmstraRRe in Bruch. Vor und nach zahlreichen MalRnahmen, die durch die Dorferneuerung geférdert
wurden (Aufgenommen: 05.02.2018)

Auch eine regionale Baukultur und die damit verbundene Sensibilisierung gegentiber dem Thema
,ortsbildpragende Gestaltung” kdnnen ausschlaggebende Faktoren sein. Eine hohe Anzahl von
Uberformungen der landschaftstypischen Architektur im Ortskern reduziert die Zahl an Gebauden,
die durch die Dorferneuerung gefordert werden kénnen. Eine regionale Baukultur ist notwendig,
um Bauvorhaben einen gestalterischen Orientierungsansatz zu liefern. In Gemeinden, wie z.B.
Maikammer (LK Stdliche Weinstrale), sorgte die regionale Baukultur dafir, eine Ortsbausatzung
bzw. Gestaltungssatzung fur historisch und stadtebaulich bedeutsame Bereiche zu erlassen.
Dadurch kann die Gemeinde Uberformungen von ortsbildpragenden Gebduden nachhaltig verhin-
dern, was der Dorferneuerungsférderung zuspielt.

Ein letzter Kritikpunkt, seitens der befragten Gemeinden, richtete sich an die Erfolgsquote bei der
Bauherrenberatung. Die Beratung wurde im Allgemeinen positiv angenommen, die Umsetzung
erfolgte aber dennoch nach den individuellen Vorstellungen. Die Beratung der Investoren wird
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gem. 4.2 VV-Dorf vorausgesetzt und i.d.R. von einem beauftragten Planungsbiro oder fachkundi-
gen Gemeindevertretern geleistet. Die Erfolgsquote hangt von der Bereitschaft der Bauherren und
der Qualitat der Beratung ab.

3.1.5. Allgemeine Probleme mit RAUM+Monitor

,Das Potenzial an Wohnbauflachen in Hektar (Potenzialwert) ist die Summe von AulRenpotenzial
und Innenpotenzial einschlielRlich Baullicken. Die Erhebung der Potenziale soll Uber ein dauerhaft
angelegtes Bauflachenmonitoring erfolgen, das mit der landesweiten Erhebung von Siedlungsfla-
chenreserven im Rahmen des Projektes "Raum+ Rheinland-Pfalz 2010" eingeleitet wurde und ab
2011 als "RAUM+Monitor" weitergefihrt wird” (vgl. regionaler Raumordnungsplan Region Trier —
Entwurf Januar 2014, S. 38).

Abb. 4: Ermittlung der Siedlungsflachenreserven

Vorbereitung Erhebung vor Ort Nachbereitung

Ermittlung aller unbebauten Erhebungsgesprache vor Ort: Qualitatskontrolle

Flurstlicke mittels ALK-Daten 1 bis 3 h pro Kommune Offnung der Plattform fiir die
Kontrolle mithilfe der Luftbilder Erhebung jeweils mit Kommunalvertreter/-innen
Kategorisierung der Flachen Kommunalvertretern/-innen

Vorbereitung der Erhebungsplane Besprechung der Vorerhebung und

Erganzung der Brachflachen oder
mindergenutzten Flachen

Abbildung 66 Vorgehensweise bei der Ersterhebung von Siedlungsflachenreserven im Projekt ,Raum+ Rheinland-Pfalz
2010" als Vorlaufer von RAUM+Monitor?#

Die Teilnahme der Verbandsgemeinden als Trager der Flachennutzungsplanung am RAUM+Moni-
tor Projekt ist freiwillig. Die im Rahmen des RAUM+Monitor aufgenommenen Potentialwerte bil-
den jedoch die Grundlage flr die Berechnung der Schwellenwerte zur weiteren Wohnbauflachen-
entwicklung. In der Praxis weichen die aufgenommenen Potentiale von der Realitat ab. Befragte

245 Vgl. Ministerium fir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung. (2010). RAUM+Rheinland-Pfalz 2010 -
Die Bewertung von Flachenpotentialen fir eine zukunftsfahige Siedlungsentwicklung, S. 112.

Seite | 132



Verbandsgemeinden berichteten, dass z.B. Friedhofe, Schulh6fe oder Parkplatze falschlicherweise
als Innenpotentiale gefihrt werden. Diese Flachen werden bei der Berechnung von Schwellenwer-
ten abgezogen. Des Weiteren gab es Fille, in denen die Ortslage von Kommunen, die aus zwei
Ortsteilen bestehen, falsch eingetragen wurden. Die Anderung der Ortslage ist nicht moglich. Die
Flachen auRerhalb der Ortslage werden automatisch zu AulRenreserven. Bei der Berechnung der
Schwellenwerte flieRen nur Flachen > 2.000 m? (rot) in den Innenpotentialwert ein. Bauliicken?4®
< 2.000 m? (blau) werden nicht bericksichtigt. Ergeben benachbarte Baullcken eine zusammen-
hangende Flache von > 2.000 m?, flieRen sie als Innenpotential in die Berechnung mit ein.?*’ Die
nachfolgende Abbildung zeigt zwei Falle mit identischer Wohnbauflache und Anzahl von Grund-
stlcken. Im ersten Fall ergeben die kumulierten Flachen der benachbarten Baullicken aufgrund
der dazwischenliegenden, bebauten Grundstiicke weniger als 2.000 m?. Somit flieRen sie nicht als
Innenpotential (>2.000 m?) in die Berechnung der Schwellenwerte ein. Im zweiten Fall ergeben
die kumulierten Flachen der benachbarten Baulicken mehr als 2.000 m?, weil keine bebauten
Grundstlcke dazwischenliegen und werden dadurch zu den Innenpotentialen (>2.000 m?) gerech-
net. Die Lage, GroRe und Anzahl benachbarter Baullicken hangt von Faktoren ab, die in der Me-
thodik zur Aufnahme von Flachenpotentialen nicht berUcksichtigt werden. Die Innenpotentiale,
die durch benachbarte Baullicken entstehen, sind mit einem Zufallsfaktor versehen. Es ist moglich,
dass Gemeinden mehr Fldchenpotentiale durch Baulticken (< 2.000 m?), als durch Innenpotentiale
(> 2.000 m?) aufweisen.

248 parzellierte Einzelflurstiicke, die in der Regel bereits voll erschlossen, d.h. baureif sind (Definition nach ,Raum+
Rheinland-Pfalz 2010“).

247 ygl. Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung. (2010). RAUM+Rheinland-Pfalz 2010 -
Die Bewertung von Flachenpotentialen fur eine zukunftsfahige Siedlungsentwicklung, S. 11.
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Abbildung 67: Darstellung von Baullcken < 2.000 m? und benachbarten Baullicken > 2.000 m? (unmaRstablich, ei-
gene Darstellung)

Aufgrund der ungenauen Angaben und begrenzten Moglichkeiten pflegen viele VG das
RAUM+Monitor nur im Rahmen der Fortschreibung der Schwellenwerte, sowie des Flachennut-
zungsplans. Manche Gemeinden entscheiden sich fir ein eigenes qualitatives Baullckenkataster
oder Flachenmanagement. RAUM+Monitor wurde so konzipiert, dass Kommunalvertreter anhand
definierter Berechtigungen, aufgenommene Flachen korrigieren und aktualisieren kénnen. Daher
kann nicht grundsatzlich von einem fehlerhaften Programm gesprochen werden. Die aufwendige
Pflege des RAUM+Monitor liegt im Aufgabebereich der Verbandsgemeinden.

Zu den Siedlungsflachenreserven > 2.000 m? zahlen auch Nachverdichtungen, z.B. Flachen in zwei-
ter Reihe (Hinterlandbebauung). Diese Flachen stellen keine eigenstandigen Grundsticke dar, sind
also problematisch zu aktivieren. Die Eigentlimer, die meist selbst in erster Reihe wohnen, waren
verpflichtet den hinteren Bereich ihres Grundstiicks aufzugeben. Dies fihrt zu einem Verlust der
Privatsphare oder nutzbarer Flachen (Garten, Obstwiese etc.). Eine Erschliefung der Hinterland-
bebauung Uber das Grundstlick des Eigentiimers ware ebenfalls notwendig. Relevante Informati-
onen zur Realisierung missten die Gemeinden auf Vertrauensbasis liefern. Die Beurteilung unter-
liegt einer gewissen fachlichen Kompetenz.
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FUr Planung und Aktivierung von Siedlungsflachenreserven missen weitere Informationen, etwa
Eigentumsverhéltnisse und Interessengrundlagen, auf kommunaler Ebene erhoben werden. In
groReren Verbandsgemeinden erfordert dies einen nicht unerheblichen, zeitlichen Mehraufwand
auf freiwilliger Basis. Daher haben sich einige der befragten Ortsgemeinden mit dem RAUM+Mo-
nitor auseinandergesetzt und notige Informationen an die Verbandsgemeinden weitergegeben.
Je besser die Kooperation zwischen Verbands- und Ortsgemeinden, desto effizienter erweist sich
das Verfahren zur Pflege des RAUM+Monitor. Verweigert eine Verbandsgemeinde die Pflege des
RAUM+Monitor, resultieren daraus falschliche Schwellenwertberechnungen fir die Gemeinden
innerhalb der VG.

3.4. Strategien und MaRnahmen der baulichen Innen- und AuRenentwicklung

Die folgende Interpretation beruht auf der Auswertung der Expertengesprache. Strategien und
MalRnahmen ergeben sich im Wesentlichen aus Frage 2.1 (Aufnahme sowie Kategorisierung von
Potentialen), Frage 5 (MalBnahmen der Innenentwicklung), Frage 8 (Zuklnftige Planung) sowie den
Fragen 9 —12.2 (Block 3 ,,AuRenentwicklung”). Des Weiteren werden die Malknahmen den Aufga-
benbereichen der Verbands- und Ortsgemeinden zugeteilt.?*® Diese Zuteilung wurde sowohl an-
hand der Expertengesprache als auch der allgemeinen Zustandigkeiten der Gebietskdrperschaften
nach der GemO RLP (insbesondere nach §§ 64 — 70 GemO RLP) getroffen. Gem. § 64 Abs. 2 Nr. 2
GemO RLP Ubernimmt die Verbandsgemeindeverwaltung bei Ortsgemeinden die Beratungspflicht
der Einwohner bei Aufgaben der Gemeinde. Gem. § 70 Abs. 2 GemO RLP berat und unterstitzt
die Verbandsgemeindeverwaltung die Ortsgemeinden bei der Erfullung ihrer Aufgaben. Die Auf-
gabe der Flachennutzungsplanung obliegt gem. § 67 Abs. 2 S. 1 GemO RLP der Verbandsgemeinde.
Die Verbandsgemeinde kann gem. § 67 Abs. 4 GemO RLP Selbstverwaltungsaufgaben, wie z.B. die
Bauleitplanung oder Innenentwicklung der Ortsgemeinden Ubernehmen. Die nachfolgende Ta-
belle zeigt eine Gesamtibersicht ausgewahlter MalRnahmen und Strategien, die wahrend der Be-
fragungen gesammelt werden konnten.?4°

248 Generell ist zu sagen, dass die Aufgaben immer in Zusammenarbeit zwischen OG und VG erledigt werden sollten.
Des Weiteren sind die meisten MaRnahmen sowohl von VG oder OG genannt worden. Es wurde bei der Erstellung
der Liste abgewogen, welcher Gebietskorperschaft die MalRnahmen sinnvollerweise zuzuordnen sind. So muss sich
eine VG, die fur die Flachennutzungsplanung zustéandig ist, rein theoretisch nicht um die Leerstdande einer Ortsge-
meinde kimmern, solange diese keine erheblichen Auswirkungen mit sich bringen. Die ,MaRRnahmen in der Zu-
kunft sowie die der ,,Aullenentwicklung” wurden nicht in VG oder OG unterteilt. Diese sind sehr allgemein gehalten
und kénnen von beiden Gebietskorperschaften bertcksichtigt werden.

249 Dies ist kein abschlieBender Katalog! Es handelt sich hierbei mehr um eine gute Basis fur die bauliche Innenent-
wicklung aufgrund von Erfahrungsberichten. Die Strategien und Malknahmen kénnen in den statistischen Auswer-
tungen sowie den Steckbriefen in den Anlagen nachgelesen werden.
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VERBANDSGEMEINDE

ORTSGEMEINDE

Aufnahme von
Innen- und AuRen-
entwicklungs-
potentialen

1. RAUM+Monitor, eigene Erhebung der Potentiale (Baulticken,
Innenepotentiale, AuRenreserve)

. Leerstande

. potentielle Leerstinde

. Aktuelle Nutzung

. RAUM+Monitor-Potentiale als Unterstitzung der VG

. Haushaltsstruktur

Kategorisierung der
Potentiale

1. RAUM+Monitor
2. Flachenkataster, Bauliickenkataster
3. Mobilisierbarkeit und Realisierbarkeit

. Mobilisierbarkeit der RAUM+Monitor-Potentiale
. sowie anderer Potentiale (Leerstinde etc.)

1
2
3
4
5. Nutzungsintensitat Nebengebaude
6.
1
2
3. Leerstandskataster

MaRnahmen der
Innenentwicklung

1. Fachliche Unterstiitzung beim Aufstellen von Satzungen
B-Plane der Innenentwicklung
Baurecht tber Satzungen nach §34 BauGB
Gestaltungssatzung
Sanierungssatzungen
etc.
2. Kommunale Foérderprogramme
3. Qualitatives Flachen- oder Leerstandsmanagement
4. Vermarktung von Potentialen der Innenentwicklung
S. Fachlichbe Unterstitzung bei Bauherrenberatung
6. Interkommunale Abstimmung zur Nichtausweisung von
Neubaugebieten
7. Aufgabeniibertragung Innenentwicklung von OG auf VG

1. Dorfernerung + Dorfentwicklungskonzept und Werbung (oder
Stadtebauférderung)

2. Innenentwicklungskonzepte oder ISEK

3. gemeindliche Vorhaben/Projekte, Erhalt kommunaler
Infrastruktur

4. Vermarktung der Potentiale und Beratung der Interessenten

5. Nachfrageorientierte AuBenentwicklung

6. Kommunale Forderprogramme oder Sanierunssatzung

7. Vorrangig Baurecht iiber Erganzungssatzung

8. Vorrangig Bebauungsplane der Innenentwicklung

9. Teilnahme an Wettbewerben / als Modellprojekt / Kooperation
mit der Hochschule

10. Abstimmung (per Gemeinderatsbeschluss) zur Nichtausweisung
von Neubaugebieten

MaRnahmen in der
Zukunft

Bebauungspldne der Innenentwicklung

Gemeindliche Vorhaben/Projekte

Altersgerechtes Wohnen

Dorfernerung, Dorferneuerungskonzepte und Dorfmorderation
Antrag auf Schwerpunktgemeinde

Verbesserung der Internetverfiigbarkeit/-geschwindigkeit
Verbesserung der Anbindung an den OPNV

Erhalt des aktuellen Zustandes

PN B R N R

MaRnahmen der
AuRenentwicklung

=
N

Nachfrageorientierte Ausweisung

Nutzung Innenpotentiale vor AuBenpotentialen
Moglichst viele 6ffentliche Grundstiicke
Bauverpflichtung fir 6ffentliche Grundstiicke
Abschnittweise Entwicklung des Baugebiets
Bevorzugtes Vorkaufsrecht

LAl ol S S )

™

Abstimmung (per Beschluss) zur Nichtausweisung von Neubaugebieten

Tabelle 11 Strategien und MaRnahmen der baulichen Innen- und AufRenentwicklung aus den Expertengesprachen

Aufnahme von Innen- und AulRenentwicklungspotentialen (Frage 2.1)

Mit Hilfe des RAUM+Monitor berechnet die Regionalplanung die verbindlichen Schwellenwerte

fur die Wohnbauflachenausweisung im Rahmen der Flachennutzungsplanung. Gem. § 67 Abs. 2 S.
1 GemO RLPi.V.m. § 203 Abs. 2 BauGB sind die Verbandsgemeinden fir die Flachennutzungspla-
nung zustandig. Die Verbandsgemeinden haben daher die Moglichkeit eingerdumt bekommen,

die Siedlungsflachenpotentiale eigenstdndig zu aktualisieren, auszuwerten oder zu korrigieren.

Dies ist unabdingbar, sofern eine fehlerhafte Berechnung von Potentialflichen vermieden werden
soll. Aus diesem Grund wird die Aufnahme von RAUM+Monitor-Potentialen (s. Abb. 68) den Ver-
bandsgemeinden zugeordnet.
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Abbildung 68: Prinzipienskizze der erhobenen Kategorien im RAUM+Monitor?*°

Die Module Innenpotentiale > 2.000 m? und AuBenreserven flieBen in die Berechnung der Schwel-
lenwerte ein. Das Modul Gebdude wird neben dem Modul Bauliicken von der Regionalplanung
nicht ausgewertet. Das Verwendungsrecht obliegt den Kommunen. Im Gegensatz zum Modul Bau-
licken wurde das Modul Geb&dude von den befragten Verbandsgemeinden wenig genutzt. Bauli-
cken als Flachenpotentiale spielen fir die Flachennutzungsplanung eine gewichtigere Rolle als die
Leerstande. Daher wird die Aufnahme der Leerstande den Ortsgemeinden zugeteilt. Leerstdande
und potentielle Leerstande sind ein wichtiger Bestandteil der baulichen Innenentwicklung in den
Kommunen (vgl. Kapitel 2.4). Die Ortsgemeinden sollten dennoch die Verbandsgemeinden wei-
testgehend bei der Aufnahme der RAUM+Monitor-Potentiale unterstitzen. Aufgrund der Orts-
und Personenkenntnisse der Ortsblrgermeister und Beigeordneten auf kommunaler Ebene kon-
nen diese schneller und effizienter Auskilinfte erteilen, die planungsrelevante Informationen, hin-
sichtlich der Mobilisierbarkeit, etwa Eigentumsverhaltnisse, ErschlieBungserfordernisse oder eine
Einschatzung zur Nachfrage, beinhalten. Die Erfassung der Nutzung von Haupt- und Nebengebau-
den in landlich gepragten Orten und die Aufnahme der Nutzungsintensitat ehemaliger landwirt-
schaftlich genutzter Nebengebiude?®?, insbesondere in Ortskernen, wird ebenfalls den Ortsge-
meinden zugeteilt. Die Nutzungsstruktur kann eine Reihe von Aussagen verbinden, z.B. die Uber-
sicht Uber die Infrastruktur (medizinische Versorgung, Einzelhandel etc.) und die Standortsquali-
taten einer Gemeinde. Uber die Haushaltsstruktur in Verbindung mit der Altersstruktur kénnen

0 vgl. Ministerium des Innern und fir Sport; RAUM+Monitor: Ein Instrument zur nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung in Rheinland-Pfalz, <https://mdi.rlp.de/de/unsere-themen/landesplanung/raum-monitor/>, Zugriff: 08.05.2018
21 |n jeder Verbands- oder Ortsgemeinde, die befragt wurde, gibt es landlich gepragte Baustrukturen in der Haus-
Hof-Bauweise. Diese Haus-Hof-Anlagen sind in den meisten Regionen in Rheinland-Pfalz in den Ortskernen der Orts-
gemeinden typisch. Dabei handelt es sich um Nebengebaude mit einem, der ehemals landwirtschaftlichen Nutzung
angepassten baulichen MaR. Die Baumasse wird fur die aktuelle Nutzung der Nebengebadude nicht mehr benotigt.
Im Rahmen des Modellprojekts ,Kommune der Zukunft — Martinshohe” (LK Kaiserslautern) wurde im Jahr 2015 die
Nutzungsintensitat der Nebengebaude erfasst. 60,50 % aller ehem. landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude
standen leer oder wurden nur extensiv genutzt. Diese lieRen sich hauptsachlich entlang der Ortsdurchfahrt sowie im
Ortskern verorten.
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potentielle Leerstande verortet oder Rickschlisse auf die Nachfrage (Ein-, Zwei- oder Mehrfami-
lienparteien) gezogen werden.

Kategorisierung der Potentiale (Frage 2.1)

Eine Kategorisierung aufgenommener Potentiale ist wichtig, um diese spater besser abrufen und
auswerten zu kdnnen. Ein klassisches Beispiel ist das Baullickenkataster, das die aktuellen Bauli-
cken des Verwendungsbereichs darstellt. Es kann auch durch wichtige Informationen, wie die
Grolke von Grundstlicken, Kontaktdaten der Eigentimer oder Eigentimerinteressen beinhalten.
Beinhaltet ein BaullUckenkataster detaillierte Angaben, wird von einem qualitativen Baullckenka-
taster gesprochen. Baullcken- und Flachenkataster werden den Verbandsgemeinden zugeteilt, da
die Flachenreserven schon im Rahmen des RAUM+Monitor von den VG aufgenommen wurden,
die solche Kataster besitzen. Alternativ zu einem eigenen Kataster kann das RAUM+Monitor ver-
wendet werden.

Des Weiteren ist es sinnvoll, die Potentiale auf ihre Mobilisierbarkeit und Realisierbarkeit zu pri-
fen, denn echte Potentiale definieren sich (iber die theoretische Verfiigbarkeit. Ahnlich wie bei der
Aufnahme von Potentialen, ist auch bei der Kategorisierung eine Zusammenarbeit zwischen VG
und OG, effizienter. Die VG kann die notigen fachlichen Instrumente liefern, z.B. Katastergrundla-
gen oder Online-GIS, und die OG die notigen Orts- und Personenkenntnisse zur Auswertung von
Mobilisierbarkeit und Realisierbarkeit.

Ein Leerstandskataster ist sowohl auf Ortsgemeinde- als auch auf Verbandsgemeindeebene sinn-
voll. Unter den befragten Gemeinden wurden Leerstandskataster am haufigsten freiwillig von Ver-
bandsgemeinden verwendet. Die Pflege eines Leerstandskatasters zur Aufnahme von Leerstanden
auf kommunaler Ebene ist fir Ortsgemeinden empfehlenswert.

MaRnahmen der Innenentwicklung (Frage 5)

Die MaRnahmen der Innenentwicklung sind vielfaltig, lassen sich jedoch Uber die kommunale Pla-
nungshoheit und die kommunale Satzungsbefugnis ordnen. Den Ortsgemeinden obliegt das Auf-
stellen von Satzungen zum Vorantreiben der Innenentwicklung (Bebauungspléne, Satzungen nach
§ 34 BauGB, Gestaltungssatzungen, Sanierungssatzungen etc.). Eine Unterstitzung durch die Ver-
bandsgemeinden ist notwendig, da den Ortsblrgermeistern i.d.R. die fachliche Kenntnis und die
zeitliche Kapazitat fehlt. Die Verbandsgemeinden gaben an, dass sie im Auftrag der Ortsgemein-
den Satzungen aufstellen.
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5. Welche MaRnahmen werden bzw. wurden vollzogen? (VG, n=11)

ISEK

Interkommunale Abstimmung zur Nichtausweisung
Bebauungsplan zur Verhinderung der Nachverdichtung
Erganzungssatzung

Klarstellungssatzung

Gemeindliches Vorhaben / Projekte

Bebauungsplan als Instrument der Nachverdichtung

UUUHHHHH

Bauherrenberatung

Sanierungssatzung / -gebiet 4 |

Vermarktung von Innenentwicklungspotentialen 5]

Finanzielle Anreize (Férderprogramme) 51

Bebauungsplane der Innenentwicklung 6 |

Dorferneuerung / Dorfmoderation 9 |
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Abbildung 69: Auszug aus der Auswertung der Expertengesprache mit Vertretern der Verbandsgemeinden.

Forderprogramme von Bund und Land, wie die Dorferneuerung oder Stadtebauférderungen, wer-
den den einzelnen Ortsgemeinden zugeordnet. Diese Forderprogramme (vor allem die Dorferneu-
erung) sind in den befragten Ortsgemeinden die Grundlage fir eine funktionstlichtige Innenent-
wicklung. Privaten Eigentlimern kénnen somit finanzielle Anreize geboten werden. Gebietsbezo-
gene Forderprogramme werden immer innerhalb einzelner Gemeinden durchgefihrt. Kommu-
nale Forderprogramme existieren flr Verbands- und Ortsgemeinden. Der Gestaltungsspielraum
erscheint vielfaltig. Die haufigsten Verwendungsbereiche ergaben sich bei der Befragung in Orts-
kern, Familien, Altbausubstanz, Sanierung oder Zuzug. Die Forderungen sind meist alljahrliche Zu-
wendungen (in der Regel 1.000 — 2.000 €/Jahr) und an einen Verwendungszweck (z.B. Freilegung
Fachwerk) gebunden, oder verteilen sich Uber einen Zeitraum von etwa funf Jahren. 2>2

Basierend auf den Katastern betrieben einige der befragten Gemeinden ein qualitatives Flachen-
oder Leerstandmanagement. Diese MaRnahmen wurden nicht haufig oder explizit genannt, wur-
den aber als wichtig eingestuft. Die Erfassung von Potentialen allein bringt eine Innenentwicklung
nicht weiter. In der VG Kastellaun (LK Rhein-Hunsriick-Kreis) existiert ein so genanntes , Leer-
standslotsenmanagement”. Die ausgebildeten Leerstandslotsen pflegen das Leerstandskataster
und versuchen durch Gesprache mit den Eigentiimern die Leerstande wieder einer Nutzung zuzu-
fihren. Diese mit hohem Verwaltungsaufwand verbundenen MaRnahmen obliegen den Ver-
bandsgemeinden, da diese nicht durch ehrenamtliche Helfer, oder durch Mitarbeiter ohne die
notige fachliche Kompetenz ausgefiihrt werden kénnen. Esist moglich, dass sich Ortsbiirgermeis-
ter in einem Seminar zu Leerstandslotsen ausbilden lassen. Im Landkreis Neuwied wurde dies im

22 Die kommunalen Férderprogramme kdnnen in den Steckbriefen nachgelesen werden, z.B. VG Wallmerod oder
OG Ediger-Eller.
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Rahmen des Modellprojekts ,Kommunale ehrenamtliche Leerstandslotsen” getestet. Die OG
Oberraden nahm an dem Projekt erfolgreich teil und konnte dadurch Leerstande reaktivieren.

Die Vermarktung von Potentialen der Innenentwicklung liegt im Interesse jeder Verbands- oder
Ortsgemeinde. Die befragten Verbandsgemeinden gaben an, dass sie Innenentwicklungspotenti-
ale vermarkten. Das Vermitteln einer ersten Kontaktaufnahme mit Eigentiimern von Gebduden
oder Baupladtzen fuhrte meist schon zu Erfolgen. Die Grundlage bildet hierbei die Kooperation zwi-
schen Verwaltung und Eigentimern. Die Bereitschaft der Eigentimer, ihr Grundsttck, Haus oder
ihre Wohnung in ein Kataster eintragen zu lassen, bleibt indes Voraussetzung. Es ist auch eine
aktivere Vermarktung denkbar, z.B. durch Flyer oder Online-Bauplatzmarketing wie es die VG Va-
llendar (LK Mayen-Koblenz) betreibt.

Eine Bauherrenberatung findet vor allem im Rahmen der Dorferneuerung oder anderen Forder-
programmen statt. Die Qualitat hangt von den fachlichen Kenntnissen des Beraters ab. Die Bera-
tung selbst wird von externen Planungsblros im Auftrag der Ortsgemeinden durchgefiihrt. Sollte
eine Beratungstatigkeit nicht ausgelagert werden, wird die fachliche Unterstitzung der Ortsge-
meinde durch die Verbandsgemeinde notwendig.

Die Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten ist ein strenges Instrument zum Vo-
rantreiben der Innenentwicklung. Vor allem wenn sie durch Ratsbeschluss verbindlich wird. So-
wohl die Verbandsgemeinde als auch die Ortsgemeinde kdnnen solch eine Abstimmung durchset-
zen. Drei der zwolf befragten Ortsgemeinden (Bruch, Duchroth, Kashofen) beschlossen einen lang-
jahrigen Verzicht auf die Ausweisung von Neubaugebieten. Nur eine Verbandsgemeinde (VG Wall-
merod, Westerwaldkreis) erreichte eine verbandsgemeindeilbergreifende Vereinbarung, die den
Verzicht zur Ausweisung von Neubaugebieten festsetzte. Aufgrund der Planungshoheiten und un-
terschiedlicher Interessen der Ortsgemeinden ist es schwierig, solche Vereinbarungen zu treffen.

Der Vorteil ist offensichtlich. Dadurch, dass alle Gemeinden auf die Ausweisung verzichten, kann
nicht das Argument gebracht werden, dass potentielle Zuzlgler Baugrundstiicke in Neubaugebie-
ten der Nachbargemeinden erwerben.?*3 Interessenten werden indirekt forciert, in den Ortskern
oder in dltere Neubaugebiete zu ziehen und somit Potentiale der Innenentwicklung zu aktivieren.

Eine letzte MaRnahme, die den Verbandsgemeinden unterstellt ist, richtet sich auf Ubertragung
der Aufgaben der Innenentwicklung von der Ortsgemeinde auf die Verbandsgemeinde. Dies be-
trifft weitestgehend nur Teilaufgaben, die von Ortsgemeinden nur schwer erbracht werden kon-
nen. Mehr als die Halfte der befragten Verbandsgemeinden organisierte die Bauleitplanung inklu-
sive der Bebauungsplane. Viele Verbandsgemeinden stellen eigenstandig Bebauungsplane der In-
nenentwicklung auf. Die VG Rheinauen (Rhein-Pfalz-Kreis) benutzt dieses formelle Instrument zur
Steuerung der Nachverdichtung im Altortbereich. Im Gegensatz zum Regelfall zur Verhinderung

253 Nachbargemeinden, die an den administrativen Grenzen der Verbandsgemeinde liegen, sind davon ausgenom-
men.
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der Nachverdichtung aufgrund mangelhafter Steuerungsfunktion des § 34 BauGB. Andere Ver-
bandsgemeinden, wie die VG Saarburg (LK Trier-Saarburg), unterstiitzen die Gemeinden Sanie-
rungssatzungen aufzustellen, um steuerliche Abschreibungen zu ermdéglichen.

Einige MaRnahmen waren speziell auf die jeweilige Ortsgemeinde zugeschnitten. Nachfolgend
werden allgemeine MalRnahmen, die eine Basis fur die bauliche Innenentwicklung bilden, aufge-
zahlt. Innenentwicklung beruht vorrangig auf einer kommunalen Strategie. Dies kann sich als Dorf-
entwicklungskonzept, Innenentwicklungskonzept oder ein integriertes Stadtentwicklungskonzept
manifestieren. Dorferneuerungskonzepte in Schwerpunktgemeinden werden im Rahmen der
Dorferneuerung gefordert. Offentlichkeitsarbeit, etwa Dorfmoderation oder Informationsveran-
staltungen, dient dazu, die Dorfgemeinschaft fiir das Thema zu interessieren und eine Breitenwir-
kung zu erzielen.

In sieben der befragten Gemeinden halfen Gemeindeprojekte die Innenentwicklung zu forcieren.
Ein solches Vorhaben besteht z.B. in der Dorfplatzerneuerung oder der Sanierung der Gemeinde-
halle. Die bauliche Aufwertung durch die Gemeinde zeugt von Engagement fir das Dorf und ver-
bessert das Miteinander in der Dorfgemeinschaft. Die Projekte animieren die Blrger Selbstinitia-
tive zu ergreifen um die Gemeinde attraktiver zu gestalten.

Zehn der zwolf befragten Ortsgemeinden verwiesen auf unbebaute Grundstiicke im zuletzt aus-
gewiesenen Neubaugebiet. Jede Gemeinde sollte also im Vorfeld eine nachfrageorientierte Au-
Renentwicklung anstolRen, die aktuelle Nachfrage nach Baugrundstlcken erfassen und den Bedarf
nicht Uberkompensieren. Die Aufstellung von Bebauungsplanen fir die Innenentwicklung ist, auf-
grund der Verfahrensvereinfachung, den reguldaren Bebauungsplanen grundsatzlich vorzuziehen.
DarUber hinaus sind Flachen in der Arrondierung oder Auenbereichsinseln einfacher zu erschlie-
Ben als Neubaugebiete im AulRenbereich, da bereits Anknipfungspunkte bestehen. Wahlweise
kdnnen auch Erganzungssatzungen fir einzelne AuRenbereichsflachen aufgestellt werden, sofern
es sich nur um einzelne Anfragen handelt.

Durch die Teilnahme an Wettbewerben (z.B. ,Unser Dorf hat Zukunft”), an Modellprojekten (z.B.
,Kommune der Zukunft — Martinshohe”) oder durch die Kooperationen mit den Hochschulen kon-
nen Fortschritte erzielt werden. Die Teilnahme an Wettbewerben erfordert Engagement und fi-
nanziellen Aufwand. Die Offentlichkeitsarbeit, im Rahmen der Wettbewerbe, kann die Dorfge-
meinschaft fir die Innenentwicklung sensibilisieren. Modellprojekte des Landes oder die Zusam-
menarbeit mit den Hochschulen geben den Gemeindevertreter Hilfestellung durch Spezialisten.
Im Rahmen des Modellprojekts ,Kommune der Zukunft — Martinshéhe” konnte die Gemeinde viel
Wissen Uber den Umgang mit der Innenentwicklung, den Umgang mit Eigentiimern, sowie das
Baurecht sammeln. Die bereitgestellten Strategien kbnnen auch kiinftig genutzt werden. Durch
das Projekt in Martinshohe gewann die Gemeinde u.a. Baurecht fiir einen Aullenbereich im Innen-
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bereich Uber einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, eine Klarstellungssatzung zur Deklara-
tion des Innenbereichs®* sowie eine Imagebroschiire.?>> Die Gemeinde Bann erlangte durch ein
Studienprojekt im Fachbereich Raum- und Umweltplanung der TU Kaiserslautern ein umfangrei-
ches Dorfentwicklungskonzept als Grundlage fir die weitere Planung der Innenentwicklung (z.B.
fur Antrag Dorferneuerungsmittel). Des Weiteren wurde durch die detaillierte Aufnahme der Po-
tentiale ersichtlich, dass die vorhandenen Kapazitdten durchaus ausreichten, um die Nachfrage zu
decken. Die Gemeinde hat auch vor, Baurecht Uber Erganzungssatzungen zu schaffen.

MaRnahmen in der Zukunft (Frage 8)

Alle 23 Gemeinden, die an der Befragung teilnahmen, wurden auch nach kinftigen Planen bezlg-
lich der baulichen Innenentwicklung befragt. Diese Plane werden von beiden Gebietskdrperschaf-
ten, Verbands- und Ortsgemeinden, ausgearbeitet. Die Verbandsgemeinden bemihen sich kinf-
tig, Bebauungsplane der Innenentwicklung oder Antrdge auf Schwerpunktgemeinden in Zusam-
menarbeit mit der OG durchzufiihren. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Gesamtauswertung
der Frage 8 des Fragebogens. Die MaRRnahmen wurden wesentlich reduziert und geordnet.

8. Wie wird die Innenentwicklung zuklinftig gehandhabt, sind
(ergdnzende) MaRnahmen angedacht oder Anderungen geplant? (n=23)

Sanierungssatzung 0]

Erganzungssatzung 4|

Vorkaufssatzung gebietsbezogen a0

Verbesserung OPNV 4]

Entwicklung von Konversionsflichen [0
Verbesserung Internetverfiigbarkeit T 20|
Antrag auf Férdermittel T 00|
Antrag auf / Anerkennung Schwerpunktgemeinde 00|
Ortskernerneuerung 20
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Altersgerechtes Wohnen 3]

Gemeindliche Vorhaben 6 |
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Abbildung 70 Auszug aus der Auswertung der Expertengesprache mit Vertretern der Verbands- und Ortsgemeinden.

24 Durch die Definition des Innenbereichs liber eine Klarstellungssatzung kénnen baurechtliche Fragen und Geneh-
migungen zukinftig einfacher getroffen werden. Der Geltungsbereich der § 34 und § 35 BauGB wird dadurch ein-
deutig definiert.

255 Eine Imagebroschiire zeigt die Standortqualititen einer Gemeinde.
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Am haufigsten wurden Bebauungspldane der Innenentwicklung genannt. Dieses Instrument wird
von vielen Gemeinden aktuell benutzt, um die Innenentwicklung voranzutreiben und von den Ver-
fahrensvereinfachungen zu profitieren.

Auch klnftig sollen, sofern dies der 6ffentliche Haushalt und die Budgets der Gemeinden zulassen,
Projekte geplant werden. Die Anliegen der Biirger lassen sich durch Offentlichkeitsarbeit (Dorfmo-
deration, Blrgerworkshops, Befragungen etc.) ermitteln. Zu den Anliegen zadhlen unter anderem
die Einbindung von altersgerechtem Wohnen (Zielgruppe: Senioren), die Verbesserung der Inter-
netverfligbarkeit/-geschwindigkeit (Zielgruppe: Junge Familien) sowie eine verbesserte Anbin-
dung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) (Zielgruppe: Immobile Menschen) zéhlen.
Die Gesamtheit der 6ffentlichen MaRnahmen verbessert die Standortqualitdt einer Gemeinde und
tragt im Wesentlichen dazu bei, neue Einwohner zu gewinnen und Mitblrger von einem Orts-
wechsel abzuhalten.

Uberholte Entwicklungskonzepte sollten mindestens alle zehn bis 15 Jahre fortgeschrieben wer-
den, um sie den aktuellen Rahmenbedingungen und neuen Aufgabengebieten anzupassen. Die
Gemeinde Duchroth hat ihr Dorferneuerungskonzept aus den 1990er Jahren mittlerweile zweimal
fortgeschrieben. Oft geniligen Teil-Fortschreibungen, um Handlungsfelder baulicher Aufwertung
und Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt zu definieren und planerisch umzusetzen.
Ein synchroner Schnitt erlaubt es, eine Zwischenbilanz zu ziehen, weitere MaRnahmen gezielt an-
zupassen. Die Dorferneuerung erlaubt auch die Anerkennung als Schwerpunktgemeinde?°®. Seit
den Anderungen der Vorschriften im Jahr 2017 kénnen ehemalige Schwerpunktgemeinden (vor
dem Jahr 2000) in eine Schwerpunktférderung wiederaufgenommen werden.?>’

Der Erhalt guter Zustande (z.B. wenige Leerstande) ist eine kiinftige MaRnahme. Die aktuellen
Trends (demographischer Wandel, Urbanisierung, Konzentration des Einzelhandels in zentralen
Orten etc.) bedingen Verluste von Einwohnern und Infrastruktureinrichtungen in Ortsgemeinden.

Die bauliche Innenentwicklung ist mit der allgemeinen Innenentwicklung verknilpft. Leerstande
entstehen nicht nur durch eine fokussierte AuSenentwicklung (Suburbanisierung im kleinen MaR-
stab), sondern auch durch Bevolkerungsriickgange sowie mangelhafte (Wohn-)Standortqualita-
ten. Gemeinden sollten immer die Attraktivitdt des Ortskerns bericksichtigen. Fortziige (bzw. Be-
volkerungsriickgange) alleine durch eine bauliche AulRenentwicklung zu kompensieren, ist keine
Losung und fUhrt zur Entleerung der Ortskerne.

256 Rgumliche Schwerpunkte (Investitions- und MaRnahmenschwerpunkte) bzw. Schwerpunktgemeinden werden
gemald 4.3. VV-Dorf jahrlich mit der Zuteilung der Bewilligungskontingente durch das fachlich zustandige Ministe-
rium anerkannt. Fir die héchstens acht Jahre begrenzten Forderzeitraum muss ein Gesamtinvestitionsrahmen abge-
stimmt werden. Der Vorteil liegt darin, dass gem. 2.2 VV-Dorf in anerkannten Schwerpunkten zusatzliche MalRnah-
men (vor allem 6ffentliche MaRnahmen) geférdert werden.

B7ygl. Ministerium des Innern und fur Sport <https://mdi.rlp.de/de/unsere-themen/staedte-und-gemeinden/foer-
derung/dorferneuerung/schwerpunktgemeinden/>, Zugriff: 12.05.2018.
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MaRnahmen der AuRenentwicklung (Block 3 AuRenentwicklung)

Mit MalRnahmen der AulRenentwicklung (s. Tabelle 11) sind im Wesentlichen Handlungsansatze
und Strategien gemeint, die bei einer Neuausweisung von Baugebieten berlicksichtigt werden soll-
ten. Die Ansatze werden aus der Auswertung der Fragen zum Thema Aulienentwicklung abgelei-
tet. Der Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwicklung” steht dabei im Vordergrund. Die nachfrageori-
entierte Ausweisung bleibt also oberstes Gebot. Die Risiken spekulativer Ausweisungen sind evi-
dent, Bauliicken in Neubaugebieten fithren zu erheblichen Mehrkosten. Ein Uberangebot kann
nur verhindert werden, wenn eine Analyse die reelle Nachfrage bestatigt hat. Des Weiteren sollte
geprift werden, ob die aktuelle Nachfrage durch Potentiale der Innenentwicklung abgedeckt wer-
den konnte.

Die befragten Gemeinden sprachen Empfehlungen aus beziglich der Ziele und MalBnahmen einer
Neubaugebietsausweisung. Die Gemeinde sollte auf den Besitz moglichst vieler Baugrundsticke
abzielen. In der Vergangenheit konnte feststellt werden, dass vollerschlossene Privatgrundstiicke
nicht bebaut werden. Die befragten Gemeinden beflirworteten auch eine fristgebundene Bauver-
pflichtung fir Grundsticke, die aus Gemeindebesitz erworben wurden. Durch Vertrag verpflichtet
sich der Eigentiimer dazu, sein Grundstick innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen (i.d.R. ca.
2 bis 5 Jahre). Die vertragliche Regelung sollte auch vorsehen, dass langfristig unbebaute Grund-
stiicke an die Gemeinde zurlickgegeben werden.>>®

Der MaRnahmenkatalog verweist auch auf die abschnittsweise und bedarfsorientierte Entwick-
lung eines Baugebiets. In einem Planungsverfahren wird Baurecht fir ein Neubaugebiet geschaf-
fen, das die aktuelle und kinftige Nachfrage decken kann.

Die VG Rilzheim (LK Germersheim) fihrte ein bevorzugtes Vorkaufsrecht ein. D.h. Eigentimer, die
bereit sind, Flachen an die Gemeinde zu verkaufen, bekommen nach der Umlegung ein Vorkaufs-
recht beim Erwerb von Baugrundstlicken eingeraumt. Anzahl und GroRe der Baugrundstlicke rich-
ten sich nach dem Umfang der eingeworfenen Flachen. Die Gemeinde kann als Eigentimer die
Bebauung steuern, beispielsweise durch eine Bauverpflichtung.

Die bauliche Innenentwicklung kann durch Beschluss gegen eine Aulienentwicklung vorangetrie-
ben werden. Eine fehlende AulRenentwicklung hat in Ortsgemeinden mit geringer Nachfrage und
ausreichend Innenentwicklungspotentialen keine negativen Auswirkungen. Negative Auswirkun-
gen auf den kommunalen Haushalt sind jedoch bei einer AuRenentwicklung nicht auszuschlieRen
(vgl. Kapitel 2.6.2). Im Optimalfall wird der Bedarf an Wohnraum durch Innenentwicklungspoten-
tiale gedeckt. Gemeinden missen aber in Kauf nehmen, dass Interessenten, aufgrund fehlender
Angebote, verloren gehen und parallel dazu Einwohner, aufgrund von Remanenzeffekten, fortzie-
hen.

258 |n der VG Winnweiler (LK Donnersbergkreis) wurde ein Grundstiick zurtickverlangt, weil nach 5 Jahren kein An-
trag auf Baugenehmigung stattfand. Die Gemeinde nahm das Grundstiick mit Entschadigung zurlck.
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Eine fehlende AuRenentwicklung kann schrumpfenden Gemeinden nicht schaden. Denn werden

durch die AulBenentwicklung Einwohner generiert, so passiert dies meistens auf Kosten des Altort-
bereichs.?>® Ob diese Strategie auf Dauer funktioniert, bleibt offen. Denn im Optimalfall sind ir-
gendwann alle Potentiale der Gemeinde weitestgehend erschdpft und es kann nur noch Zuztge
geben, wenn Wohnungen frei werden. Fortziige aufgrund von Verdanderungen in der Haushalts-
struktur gibt es jedoch immer.

Unterschiedliche Szenarien/Herausforderungen in der baulichen Innen- und AuRenentwicklung

Die nachfolgende Tabelle zeigt Malknahmen aus der Praxis, die sich in verschiedenen Szenarien
bei den befragten Gemeinden bewahrt haben.?®° Die Tabelle ist so gegliedert, dass zuerst die Prob-
lemstellung einer Ortsgemeinde aufgezeigt wird und danach die moglichen Rahmenbedingungen
erfasst werden (Szenarien). Eine Ortskernentleerung aufgrund hoher Leerstandsquoten wird als
problematisch eingestuft (s. Tabelle 12, lll.a.). Rahmenbedingungen waren u.a.: schrumpfende
Gemeinde, generelles Nachfragedefizit sowie hohes Interesse an Baugrundstiicken im Neubauge-
biet. Ein Ziel liegt in der Aktivierung der Leerstande und auf Bestande im Ortskern. In der nachsten
Spalte werden die in der Praxis bewdhrten MalRnahmen aufgelistet. Zu den bewahrten Malinah-
men zahlt auch das Leerstandslotsenmanagement.

29 Wahrend neue Einwohner vor allem in das Neubaugebiet einer Ortsgemeinde ziehen, finden Fortziige im gesam-
ten Gemeindegebiet statt. Dadurch kann es zu einer langsamen Entleerung der Ortskerne kommen. Im Rahmen der
Bachelorthesis wurden bauliche Strukturprobleme im Ortskern der Gemeinde Kriegsfeld (Donnersbergkreis) unter-
sucht. Der Ortskern ist durch einen hohen Durchgangsverkehr und ausgebliebene Sanierungen gepragt. Die Men-
schen zogen, aufgrund der geringen Attraktivitdt des Wohnstandorts, in die ausgewiesenen Neubaugebiete. Somit
verschlechterte sich die Situation im Ortskern und es entstanden langfristige Leerstande mit erheblichen Mangeln in
der Bausubstanz.

280 Dies ist kein abschlieRender Katalog. Andere Szenarien und MaRnahmen sind méglich.
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Szenarien in Ortsgemeinden

Rahmenbedingun,

Ziele

Bewahrte UmsetzungsmaRnahmen/-ideen

I. Fehlende Nachfrage im
Ortskern

Grundstiicke oder Immobilien
entsprechen nicht den
Wunschvorstellungen der
Zielgruppen

Attraktivitatssteigerung im
Ortskern

Qualitative Aufwertung des
Wohnraumumfelds

>Dorferneuerungs- / Innenentwicklungskonzept zur Identifikation
von Problemen und Losungen, z.B. Verkehrsberuhigung
Ortsdurchfahrt
>Dorferneuerung oder Sanierungssatzung als finanzieller Anreiz
>Kommunales Forderprogramm als finanzieller Anreiz
2.B. - Forderung fiir den Kauf eines
Bestandsgebaudes im Ortskern

- Forderung flir Sanierung im Ortskern

- Forderung fiir den Zuzug junger Familien
>lmagekampagne: Vorteile und Standortqualitaten darlegen
>Gestaltunssatzung zur nachhaltigen Aufwertung des Ortsbildes
>gemeindliche Vorhaben, z.B. Dorfplatzerneuerung, zur qualitativen
Aufwertung des Ortskerns
>Vermarktung und Beratung der Eigentiimer und Interessenten iber
mogliche MaRnahmen
>Altersgerechtes Wohnen im Ortskern

II. Viele Bauliicken
a. hohe Nachfrage

b. niedrige Nachfrage in
Zusammenhang mit
Neubaugebietsausweisung

a. Eigenttimer wollen aus
privaten oder monetaren
Griinden nicht bauen oder
verkaufen

b. Potentielle Kaufer
interessieren sich fir
Baugrundstiicke im
Neubaugebiet

a. Sensibilisierung der
Eigentiimer, Baullicken
aktivieren

b. Vorhandene Potentiale
aktivieren, danach
nachfrageorientierte
AuBenentwicklung anstreben

a. >Bauliickenkataster und Qualitatives Flichenmanagement

>0Offentlichkeitsarbeit -> Sensibilisierung fiir das Thema der
Innenentwicklung

>Dorfmoderation im Rahmen der Dorferneuerung

>RegelmaRige Beratung der Eigentiimer

>Teilname an Modellprojekten oder Kooperation mit der
Hochschule

>Langjahriger Prozess

b. >dieselben MaRnahmen wie unter a.
> aufgrund niedrieger Nachfrage:
- Ratsbeschluss zur Nichtausweisung von Neubaugebieten,
bis die innerortlichen Potentiale weitestgehend aktiviert
worden sind

Ill. Viele Leerstande
a. Nachfrage vorhanden

b. Ortskernentleerung

a. Zu hohe Preisvorstellungen
der Privateigentiimer

b. Schrumpfende Gemeinde
oder potentielle Kiufer
interessieren sich fir
Baugrundstiicke im
Neubaugebiet

a. Sensibilisierung der
Eigentumer, Leerstande
aktivieren

b. Fokus auf den Bestand im
Ortskern, vorhandene
Potentiale aktivieren (Innen-
vor AuBenentwicklung)

a. >Leerstandskataster/-bérse und

Leerstandsstrategie/-management/-lotse

>Offentlichkeitsarbeit -> Sensibilisierung fiir das Thema der
Innenentwicklung

>Dorfmoderation im Rahmen der Dorferneuerung

>RegelmaRige Beratung der Eigentiimer

>Teilname an Modellprojekten oder Kooperation mit der
Hochschule

b. >dieselben MaBnahmen wie unter a.
> aufgrund niedrieger Nachfrage:
- Ratsbeschluss zur Nichtausweisung von Neubaugebieten,
bis die innerértlichen Potentiale weitestgehend aktiviert
worden sind

IV. Dorferneuerung wird nicht
angenommen

a. ausbleibende
SanierungsmaRnahmen

b. private Vorhaben werden
ohne Zuwendungen der
Dorferneuerung durchgefiihrt

a. fehlende Par: isp

a. RegelmaRig fiir

fehlender Nachahmungseffekt

b. private Vorhaben werden
ohne Zuwendungen der
Dorferneuerung durchgefiihrt
Strenge Kriterien, viel Aufwand

Dorferneuerung werben

b. Eigentimer tberzeugen, dass
sich die Dorferneuerung lohnt

a. >Offentlichkeitsarbeit -> fiir Dorferneuerung werben
>RegelméRige Beratung der Eigentiimer
>Exkursion in andere Gemeinden, Positvbeispiele mitnehmen
>Teilname an Modellprojekten oder Kooperation mit der
Hochschule

b. >Gestaltungssatzung mit ahnlichen Kriterien
>Paradebeispiele aufzeigen
>Bauherrenberatung
>Unterstiitzung und Hilfe beim Antrag

V. Hohe Nachfrage,
Siedlungsdruck auf der
Gemeinde, viele Interessenten
missen enttduscht werden, da
es keine Baugrundstiicke mehr
gibt; Uberlegung, Neubaugebiet]
auszuweisen

a. Die innerdrtlichen Potentiale
wurden weitestgehend
ausgeschopft

b. Es sind noch viele
innerortliche Potentiale
vorhanden, die Bereitschaft der
Eigentimer, die Potentiale zu
aktivieren, ist nicht vorhanden

a. Nachfrageorientierte
AuBenentwicklung

b. Vorhandene Potentiale
aktivieren, danach
nachfrageorientierte
AuRenentwicklung anstreben

a. >Planerisches Gutachten/Empfehlung; Machbarkeitsstudie
>Maglichst viele offentliche Grundstiicke
>Bauverpflichtung fir 6ffentliche Grundstiicke
>Abschnittweise Entwicklung des Baugebiets
>Bevorzugtes Vorkaufsrecht

b.> Dualistische Strategie mit Prioritat der Innenentwicklung
>1. Vorhandene Potentiale aktivieren (Innenentwicklung)
MaRnahmen aus 1., Il.a.,lll.a. und IV.
>2. Nachfrageorientierte AuRenentwicklung
MaBnahmen aus V.a.
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3.5. Steckbriefe zur baulichen Innen- und AuRenentwicklung der befragten Verbandsgemeinden

3.5.1. Landkreis Ahrweiler — Verbandsgemeinde Altenahr

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Des Weiteren nimmt die Verbandsgemeinde Leerstande auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermitt-
lung der Schwellenwerte und fungieren als Ubersicht fiir die einzelnen Ortsgemeinden. Zudem werden die Potenti-
ale in ein Baullickenkataster sowie eine Leerstandskataster eingetragen und im Rahmen eines qualitativen Flachen-
managements behandelt. Insgesamt gibt es nur wenige Leerstdnde, da diese innerhalb von ca. 2 Jahren wieder einer
Nutzung zugefiihrt werden. Dagegen gibt es sehr viele Baullicken, vor allem in der Ortsgemeinde Dernau (ca. 90).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Es wird auf eine bauliche Nutzung der Innenpotentiale (vor allem Bauliicken) hingearbeitet. Die Verbandsgemeinde
ist bemiht, auf das Thema Innenentwicklung aufmerksam zu machen.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):
Die Verbandsgemeinde ist bei Vorhaben beratend tatig. Alle Gemeinden sind in der Dorferneuerung. Zurzeit stellt
die VG einen Bebauungsplan fiir eine Arrondierungsflache in Kalenborn auf.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Die Erfolgsquoten sind von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich. Die Dorferneuerung wird im Durchschnitt sehr
wenig angenommen.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):
Ein groBes Hemmnis ist die fehlende Bereitschaft zum Verkauf unbebauter Grundstiicke seitens der Eigentlimer.
Speziell in der Ortgemeinde Dernau, welche mit Abstand am meisten Baullicken aufweist, werden diese vorwiegend
als Wingert benutzt. Dies sinkt nochmals die Bereitschaft zu verkaufen bzw. zu bebauen.
Die Dorferneuerung wird aus folgenden Griinden nicht angenommen:

- Die Birger leisten sehr viel Eigenarbeit.

- Die einzuhaltenden Kriterien sowie der Verwaltungsaufwand sind den privaten Eigentlimern zu viel.

- Seitens der Ortsgemeinden wird zu wenig auf das Thema aufmerksam gemacht.
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- Mangelnde Identifikation mit dem Thema ,,an das Ortsbild angepasste Gestaltung” aufgrund der schwa-
chen Baukultur.

- Wegen eines kaum vorhandenen Denkmalschutzes, welcher eingehalten werden muss kann auch kein Do-
mino- bzw. Nachahmungseffekt durch Vorreiter entstehen.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Keine Angaben

AuRenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach Regionalplan

Bedarfswert 2016-2030: 21,1
Potential 16,5
Schwellenwert: 4,6

Insgesamt besteht die VG aus 12 Ortsgemeinden und besitzt einen Schwellenwert von nur 4,6 ha. Die Entwicklungs-
moglichkeiten sind in den Talgemeinden aufgrund von Topographie eingeschrankt. Die ,,Waldgemeinden” weisen
eine sehr geringe Einwohnerdichte auf. Seitens der Eigentlimer besteht i.d.R. keine Bereitschaft zum Verkauf oder
zur Bebauung der unbebauten Grundstiicke. Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nach-
kommende Generationen, die aktuelle Zinslage, die zukiinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekula-
tion) sowie die Benutzung als Wingert. Die Nachfrage in der Verbandsgemeinde ist in den groReren Ortsgemeinden
hoch. Die Ortsgemeinde Dernau mit den meisten Baullicken plant eine Neubaugebietsausweisung. Die Gemeinde
versucht jedoch, Eigentlimer der Grundstiicke zu sein.

Stdrken Schwéichen
Verbandsgemeinde stellt | Private Flachen werden
B-Pldne auf und ist bera- | nicht verauBert
tend tatig

Hohe Nachfrage Viele Bauliicken
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3.5.2. Landkreis Altenkirchen — Verbandsgemeinde Hamm (Sieg)
Rahmenbedingungen
Einwohner: 12.462 Raumkategorie Verdichteter Be-
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstruktur- reich mit disperser
gliederung LEP IV): Siedlungsstruktur
Lage: LK Altenkirchen | Einwohnerentwick- -6,1%
lung
(2006-2016):
Zentralortliche Funk- | 1x Grundzent- | Wanderungssaldo -250
tion: rum (Hamm) (2006-2016):
Regionalplan: Mittelrhein- Wanderungssaldo in 2,01
Westerwald Relation zur Bevolke-
rungszahl 2016:
Veranderung Bele- -0,67 Bedarfswert:
gungsdichte: (aus Leerstandsrisiko- /
Anpassungswert: 2.009 rechner)

(aus Leerstandsrisiko-
rechner)

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):
Die Verbandsgemeinde (VG) nimmt Baullicken, Innenpotentiale sowie AulRenpotentiale auf. Diese bilden die Grund-
lage zur Ermittlung der Schwellenwerte und fungieren als Ubersicht fiir die einzelnen Ortsgemeinden. Zudem bilden
die Potentiale die Basis fiir ein GIS im Geoportal. In der Verbandsgemeinde gibt es nur sehr wenige Leerstdnde,
jedoch ist die Zahl der Baullicken sehr hoch.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Hauptziel ist die Schaffung von Baurecht durch Instrumente der Innenentwicklung, um einer maf3stabssprengenden
AuRenentwicklung vorzubeugen.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):
Die VG stellte bisher Klarstellungssatzungen, Ergdnzungssatzungen und B-Pléne der Innenentwicklung fir die Ge-
meinden auf. In Hamm gibt es zusétzlich eine Sanierungssatzung, die der steuerlichen Abschreibung dient.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Keine Angaben

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):
Als groRRtes Problem gilt die fehlende Bereitschaft zum Verkauf der Baullicken seitens der Eigentiimer.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Zukiinftig will die Gemeinde die bisherige Strategie weiterhin konsequent verfolgen.

.Trler
o |dar-Oberstein
Worms
O
Frankenthal
.
Kaiserslaut
I!EI’S.GU =m Ludwigshafene
Speyer
Peye
Zweibricken
L]
o Pirmasens
A
.
S S step
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AuRenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach Regionalplan

Bedarfswert 2016-2030: 24,6
Potential

37,0
Schwellenwert: 0

Die Verbandsgemeinde Hamm (Sieg) umfasst die Ortsgemeinden Birkenbeul, Bitzen, Breitscheidt, Brucher-tseifen,
Etzbach, Forst, Firthen, Hamm (Sieg), Niederirsen, Pracht, Roth und Seelbach und besitzt insgesamt einen Schwel-
lenwert von 0 ha. In den letzten Jahren wurden in der VG B-Plane ausgewiesen. In diesen gibt es noch unbebaute
Grundstiicke, welche sich alle in Privatbesitz befinden. Es ist eine gewisse Nachfrage nach den preiswerten Grund-
stlicken vorhanden. Dazu gehoren auch viele Pendler in den GroBraum Koéln aufgrund der gegebenen Schienenver-
bindung. Seitens der Eigentimer besteht keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der unbebauten Grund-
stlicke. Die Notwendigkeit fir ein Baugebot wird in der landlich geprdgten VG nicht gesehen.

Stdirken Schwiichen
Eigene Bauleitplanung Sehr viele Bauliicken, die
und Pflegen eines GIS nicht bebaut/verduRert
werden
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3.5.3.

Landkreis Bad Dirkheim — Verbandsgemeinde Freinsheim

Rahmenbedingungen

Einwohner:
(Stand 31.12.2016)

15.637

Raumkategorie
(gem.  Raumstruk-
turgliederung  LEP
1IV):

Verdichteter Be-
reich mit disperser
Siedlungsstruktur

Lage: LK Bad Duirkheim Einwohnerentwick- +0,9 %
lung
(2006-2016):
Zentralortliche Funk- | 1x Grundzentrum | Wanderungssaldo +824
tion: (Freinsheim) (2006-2016):
Regionalplan: Einheitlicher Regi- | Wanderungssaldo 5,38
onalplan Rhein- in Relation zur Be-
Neckar volkerungszahl
2016:
Veranderung Bedarfswert:
Belegungsdichte: -0,11 (aus Leerstandsrisi- /
Anpassungswert: 178 korechner)
(aus Leerstandsrisiko-
rechner bis 2035)

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):
Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+ Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte und der FNP-Fortschreibung. Aufgrund
der vorhandenen AuRenreserven und Innenpotentialflichen >2000 m?, welche in die Schwellenwertberechnung
miteinflieBen, besitzt die Gemeinde keine Ausweisungsmoglichkeiten bis zum Jahr 2020 mehr. Aktuell wurde jedoch
eine Teilfortschreibung des Kapitels 1.4 ,,Wohnbauflachen” beschlossen. Hierbei wird neben der Aktualisierung des
Wohnbauflachenbedarfs Gber das Jahr 2020 hinaus, auch die Bedarfsberechnung flexibler gestaltet.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Ein primdres Ziel ist die Aktivierung der Baullicken und Potentialflichen, um die Nachfrage nach Wohneinheiten
gerecht zu werden. Bevorzugt soll die Innenpotentialflachen mittels Bebauungsplanen der Innenentwicklung

nachverdichtet werden.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):
Hauptstrategie ist die Nachverdichtung durch B-Plane der Innenentwicklung nach §13 a BauGB in der VG Freinsheim.
Hiermit sollen die vorhandenen Innenpotentiale vorrangig entwickelt und der Grundsatz ,,Innen- vor AulRenentwick-
lung” berticksichtigt werden. Speziell die Schaffung von Baurecht in den rickwartigen Grundstiicksbereichen wird
dabei fokussiert. Daneben stellt die Dorferneuerung eine weitere wichtige MaRnahme dar. Offentliche und private
MaRnahmen in den Ortskernen werden hierbei finanziell geférdert. Daneben gibt es verschiedene weitere Férder-
programme auf OG-Ebene wie z.B. einen Zuschuss zur Fassadensanierung in Weisenheim am Berg.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):

Andernach
.

» Koblenz

»
Mainz

Bad Kreuznach
L4

¢
Trier
L]
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*
Frankenthal
-
Kaiserslaut i
|sers.au = Ludwigshafene
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L]
= o Pirmasens
A
.
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Die Erfolgsquote der Dorferneuerung stellt sich in den Gemeinden sehr unterschiedlich dar. Beispielsweise wurde in
Weisenheim am Berg das ,Alte Spritzenhaus" am Dorfplatz zum Mehrzweckgebdude (Lager im Keller, Toiletten,
Wirtschaftsraum fiir Feste) durch Dorferneuerungsmittel umgebaut. Ca. 20 Private beanspruchten die Fordermittel
der Dorferneuerung. Dagegen wurde in Kallstadt die Dorferneuerung nur sehr wenig beansprucht.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):
Bei der Dorferneuerung stellt sich aus Sicht der Verbandsgemeinde der hohe biirokratische Aufwand als primares
Hemmnis dar. Hauptproblem des Vorantreibens der baulichen Innenentwicklung ist die fehlende Verkaufs- und Be-
bauungsbereitschaft der Eigentlimer von Innenpotentialflachen. Daneben bestehen die Ortsgemeinden auf ihre Pla-
nungshoheit, sodass die Verbandsgemeinde nur wenige Steuerungsmaoglichkeiten hinsichtlich der baulichen Innen-

entwicklung besitzt.

Seite | 151



Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Zukunftig sollen weitere Bebauungsplane der Innenentwicklung zur Nachverdichtung auf Innenpotentialflachen auf-
gestellt werden (z.B. Stadt Freinsheim).

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2007-2020: 9,0
Potential 30,0
Schwellenwert bis 2020: 0

Insgesamt besteht die VG aus 7 Ortsgemeinden sowie der Stadt Freinsheim. Die Verbandsgemeinde besitzt keine
neuen Ausweisungsmoglichkeiten bis 2020, da sich der Schwellenwert auf 0 ha belduft. In der Verbandsgemeinde
wurden in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen (z.B. Kallstadt ,Erpolzheimer Weg”“). Die unbebauten
Grundstiicke in den Neubaugebieten sind sowohl in privater als auch 6ffentlicher Hand. Es gibt eine sehr hohe Nach-
frage nach Baugrundstiicke und Wohneinheiten, jedoch besteht seitens der Eigentiimer, aufgrund von Privaten
Grinden, Gberwiegend keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der Grundstiicke. Als Hauptgriinde kdnn-
ten z.B. der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zukinftig
erhoffte Wertsteigerung des Grundstlicks (Spekulation) angenommen werden. Die Anwendung des hoheitlichen In-
struments des Baugebots wurde aus finanziellen Griinden noch nicht angedacht.

Stirken Schwidchen
Hohe Nachfrage nach Keine Neuausweisungs-
Wohneinheiten moglichkeiten
S
Uberwiegend gute An- Keine Bereitschaft zum 3

nahme der Dorferneue-
rung in der VG

Verkauf oder zur Bebau-
ung der Grundstiicke in
privater Hand

Nachverdichtung durch B-
Plane der Innenentwick-
lung

Ortsgemeinden bestehen
auf Planungshoheit 2>
wenige Steuerungsmog-

lichkeiten

1

5 | Il
IRl
I

Auszug aus dem Bauflachenmonitoring
Ubersichtskarte, Kallstadt Stand Feb. 2017

www.RIS rip.de
Mabstab 1:4500

1002207
Benutzer  Regina EngetLondenbiat

3.5.5.
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3.5.6. Landkreis Birkenfeld — Verbandsgemeinde Birkenfeld

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Verbandsgemeinde (VG) nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor Baullicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie
AuBenpotentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte und fungieren als Ubersicht fiir
die einzelnen Ortsgemeinden. Zudem dient die Aufnahme der Korrektur des RAUM+Monitor. Da im RAUM+Monitor
wichtige Informationen fehlen, pflegt die VG ein qualitatives Flichenmanagement. Des Weiteren nimmt die VG fir
die Ortsgemeinden (OG) Leerstdnde und potentielle Leerstande auf. Diese werden wiederum in einem qualitativen
Leerstandsmanagement eingetragen. Nicht vermarktbare Schrottimmobilien werden aufgenommen und aus der
Liste der Potentiale gestrichen. Die Zahl der Baullicken ist weniger ein Problem als die hohe Zahl der potentiellen
Leerstdnde. Die positive Bevolkerungsentwicklung resultiert auch aus der glinstigen Lage zum Flughafen Hahn sowie
der Fachhochschule. Die Zahl der Bauliicken halt sich relativ gering, da chinesische Investoren diese aufkaufen und
aufgrund der niedrigen Bodenpreise und der giinstigen Lage Hauser bauen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung): -
Keine Angaben

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung (in den OG) fur 6ffentliche und private Vorhaben. Dabei fungiert die VG als
Berater und fiihrt Dorfmoderationen in den OG durch. Das qualitative Flachen- und Leerstandsmanagement fiir jede
OG dient dabei als Grundlage.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Besonders groRen Erfolg erzielte bisher die Dorferneuerung. Alle 30 OG sind in der Dorferneuerung und die Forde-
rungen werden sehr oft angenommen.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):
Keine Angaben

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zukiinftig will die Gemeinde die bisherige Strategie weiterhin konsequent verfolgen. Des Weiteren wird eine Ausei-
nandersetzung mit den potentiellen Leerstanden von Néten sein.
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AuRenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach Regionalplan

Bedarfswert 2015-2025: 22,41
Innenpotential: 2,09
AuRenpotential: 4,01
Schwellenwert: 16,31

Zur Verbandsgemeinde Birkenfeld gehdren neben der Kreisstadt Birkenfeld 30 weitere Ortsgemeinden. Der Schwel-
lenwert bis 2030 betrégt 16,31 ha. In den letzten Jahren wurden Neubaugebiete innerhalb der VG ausgewiesen. In
diesen gibt es sowohl private als auch 6ffentliche unbebaute Grundstiicke. Als Griinde dafiir werden private Griinde
sowie fehlende Bauverpflichtungen angegeben.

Stéirken

Schwdchen

Beratende Tatigkeit der
Gemeinde

Potentielle Leerstiande

Qualitatives Leestands-
und Flaichenmanagement

Offentliche unbebaute
Grundstiicke

Durch die giinstige Lage
bedingte Nachfrage
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3.5.7. Donnersbergkreis — Verbandsgemeinde Winnweiler

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Verbandsgemeinde (VG) nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie
AuRenpotentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte. Die Aufnahme dient auch der
Korrektur des RAUM+Monitor, als Grundlage fiir ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) in Winnweiler so-
wie fur die Zusammenarbeit mit der Universitat. Dartber hinaus werden Leerstdnde aufgenommen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Aktuelles Ziel ist es, die baulichen Aktivitdten auf das Grundzentrum Winnweiler zu konzentrieren. Die VG will die
Schwellenwerte auf Verbandsgemeindeebene festgelegt haben, so dass die Werte selbststandig auf die Gemeinden
aufgeteilt werden kdnnen. Dies wird damit begriindet, dass z.B. die Nachfrage in Winnweiler viel gréRRer ist als in
schlecht angebundenen kleinen Ortsgemeinden.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):

Die Gemeinde Winnweiler hat ein ISEK aufgestellt. Im Rahmen der Ortskernsanierung in Winnweiler (bis 2014) fan-
den viele private Abriss- und SanierungsmafRnahmen statt. Danach wurde ein kommunales Férderprogramm flr
Fassadengestaltungen aufgestellt. Der Zuschuss betradgt bis zu 20% des Investitionsvolumens. Des Weiteren versucht
die VG kleine Grundstiicke aufzukaufen und vermarktbar zu machen.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Die Ortskernsanierung sowie das Forderprogramm kamen sehr gut an.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Fir die Verbandsgemeinde stellen sich innerhalb des RAUM+Monitor einige Schwierigkeiten dar. Falschlicherweise
werden unter die Kategorie ,,Potentiale Giber 2.000 m?“ auch private Bauliicken aufgenommen, die eigentlich kleiner
als 2.000 m? sind. Ein generelles Problem ist, dass sich die Bauliicken aufgrund von vergangenen Umlegungen in
privaten Handen befinden.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zukinftig ist eine gebietsbezogene Gesamtmalnahme im Bereich des Ortskerns von Winnweiler tiber die Stadte-
bauférderung (Stadtumbau) geplant. Dadurch sollen auch Abriss- und UmbaumaBnahmen und nicht nur Sanierungs-
malnahmen gefordert werden kénnen. Des Weiteren soll der verkehrsberuhigte Bereich umgestaltet werden.
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Ebenso soll Gber eine Ergdnzungssatzung auf einer AuRenbereichsinsel Flachen fiir altersgerechtes Wohnen aktiviert
werden.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert bis 2020: 20,3
Potential 29,8
Schwellenwert: 0

Insgesamt besteht die VG aus 13 Ortsgemeinden. In den letzten Jahren wurden Neubaugebiete ausgewiesen, welche
noch Uber unbebaute Grundstiicke verfligen die sich alle in privatem Besitz befinden. Als Griinde dafiir werden die
damals fehlenden Bauverpflichtungen sowie private Griinde genannt. Die Nachfrage ist durch den Zuzug von rund
2.000 Amerikanern (seit 2010) gestiegen. Aktuell wird ein Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot im Ortskern
Winnweilers geprift. Solch ein Gebot ware politisch unproblematisch, da die Biirger sich dafiir aussprechen. Bisher
wurde noch kein stadtebauliches Gebot durchgesetzt.

Stdrken Schwéichen
Erfolg der MaBnahmen Private Flachen werden
(Férderprogramm, oft nicht verduBlert

Dorfborse, interkommu-
nale Abstimmung)
Konsequente Fokussierung
auf den Ortskern
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3.5.8. Landkreis Germersheim — Verbandsgemeinde Rilzheim

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Verbandsgemeinde (VG) nimmt im Rahmen des RAUM+ Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie
AuRenpotentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte. Das RAUM+Monitor wird zwei-
mal im Jahr gepflegt. Bei der Aufnahme der Potentiale wird die Realisierbarkeit von Nutzungen (Wohnen, Gewerbe,
etc.) gepriift. Dabei spielen z.B. die Eigentumsverhéltnisse eine Rolle. Diese Informationen werden an die Ortsge-
meinden weitergegeben. In der VG sind insgesamt nur sehr wenige Leerstinde, Baullicken (0-5/Gemeinde) und we-
nige Potentialflichen (1-3/Gemeinde) vorhanden.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Steuerung und Entwicklung von Potentialflichendurch die Bauleitplanung.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):
e Von den vier Ortsgemeinden sind zwei Schwerpunktgemeinden.
e Rilzheim ist in der Stadtebauférderung.
e Die VG stellt Bebauungspldne im Innenbereich auf — Eigentlimern wird gezielt die Aufstellung von Bebau-
ungspldanen zur Entwicklung von Potentialflachen angeboten.
e  Bauherrenberatung wird angeboten.
e Esgab eine Leerstandsmanagerin.
e Esgab ein eigenes Forderprogramm, das aufgrund der Haushaltsituation eingestellt werden musste.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):

Das Forderprogramm der Dorferneuerung wurde bisher in der Verbandsgemeinde nur sehr wenig angenommen.
Die Bauherrenberatung wurde auch nur wenig angenommen. Die Stadtebauférderung hingegen wurde gut ange-
nommen.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Es Iasst sich eine Zunahme an Sanierungsstaus bei Privatgebauden feststellen. Die Leerstandsmanagerin wurde beim
Verkauf Gibergangen und erwies sich danach als nicht notwendig. Die Eigentlimer verzichten teilweise auf Forder-
programme, weil sie in den Verfahren zu sehr eingeschrankt werden. Die Bauherrenberatung wurde bisher zwar
angenommen, aber oft in der vorgeschlagenen Art und Weise nicht umgesetzt.
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Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Zukunftig sind weitere Bebauungspldane der Innenentwicklung bzw. im Innenbereich sowie die Wiedernutzbarma-
chungen von Konversionsflachen geplant.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert bis 2020: 14,0
Potential 50,0
Schwellenwert: 0

Die VG umfasst die vier Ortsgemeinden Rilzheim, Hordt, Kuhardt und Leimersheim. In den letzten Jahren wurden
Neubaugebiete ausgewiesen. Die unbebauten Grundstiicke befinden sich sowohl in privater auch als 6ffentlicher
Hand. In Hordt wurde daher eine abschnittsweise ErschlieBung als Strategie gewahlt. Zurzeit wird eine Machbar-
keitsstudie fir eine Potentialfliche in Rilzheim, bei der die Ortsgemeinde hundertprozentiger Eigentimer der
Grundstticke sein soll, durchgefiihrt. Die Grundstilicke sollen alle mit einer Bauverpflichtung (2 — 5 Jahre) verauBert
werden. Bei der Umlegung soll ein ,bevorzugtes Vorkaufsrecht” fiir private Eigentimer, die viel Flachen (ab ca. 800
—1.000 m?) eingebracht haben, eingerdumt werden.

Stdrken Schwidchen
VG unterstiitzt OGs und Ei- | Private Flichen werden
gentiimer bei der Entwick- | oft nicht verauBert
lung von Flachen

Zukiinftige Strategien bei
der Entwicklung von Neu-
baugebieten
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3.5.9. Landkreis Mayen-Koblenz — Verbandsgemeinde Vallendar

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung ~ .

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+Monitor):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte und fungieren als Ubersicht fiir die
einzelnen Ortsgemeinden. Zudem bilden die Potentiale die Basis flr online Bauliickenkataster.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ein primdres Ziel ist die Aufwertung der Innenstadt von Vallendar. Daneben soll in der OG Weitersburg die Ortscha-
rakteristik durch die Einddmmung der Bebauung von Mehrfamilienhdusern im Ortskern erhalten werden. Auch die
Aktivierung von unbebauten Grundstlicken mittels Bauplatzmarketing wird seitens der Verbandsgemeinde ange-
strebt.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung (fir die Ortsgemeinden) sowie zwei Sanierungsgebiete in der Stadt Val-
lendar und die hiermit verbundenen Sanierungs- UmnutzungsmaRnahmen. Daneben wurde fiir Weitersburg ein B-
Plan der Innenentwicklung aufgestellt, welche die sehr restriktiven Festsetzungen des alten B-Plans sowie der alten
LBauO lockern soll und die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern einddmmen soll.

Zusatzlich gibt es ein gemeindeweites zweistufiges online Baullickenkataster. Hierbei werden in der ersten Stufe die
Baullicken lokal erfasst und in der zweiten Stufe die dazugehorigen Kotaktdaten sowie die Verkaufsbereitschaft der
Eigentiimer ermittelt.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Erfolgreich war das online Baullickenkataster. Einige Eigentliimer waren bereit sich in das Kataster eintragen zu las-
sen und es kam haufig zu einem Verkauf der unbebauten Grundstiicke, da sich fast taglich Interessenten meldeten.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Trotz des erfolgreichen Baullickenkatasters, welche einige Eigentlimer zur Eintragung aktivierte, stellte sich als groR-
tes Problem immer noch die fehlende Bereitschaft zum Verkauf der Bauliicken der liberwiegenden Anzahl der Ei-
gentlimer. Diese waren auch nicht zur Eintragung der Baullicken in das Baullickenkataster bereit.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Zukinftig will die Gemeinde die bisherige Strategie weiterhin konsequent verfolgen.
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AuRenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2016-2030: 27,3
Potential

8,6
Schwellenwert: 18,7

Insgesamt besteht die VG aus drei Ortsgemeinden sowie der Stadt Vallendar und besitzt ein Schwellenwert von 18,7
ha. Die Uberwiegende Anzahl an Gemeinden hat in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen, welche insge-
samt gut bebaut sind. Die unbebauten Grundstiicke befinden sich alle im Privatbesitz und seitens der Eigentiimer
besteht keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der unbebauten Grundstiicke. Hauptgriinde sind hierbei
der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zukiinftig er-
hoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekulation)

Stdrken Schwidchen
Wenige Bauliicken in den | Private Flachen werden
neubaugebieten nicht verdauBert

Hohe Nachfrage

Erfolg des online Baulii-
ckenkatasters
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3.5.10. Rhein-Hunsrick-Kreis — Verbandsgemeinde Kastellaun

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+ Monitor Baulticken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Diese bilden nach der Fehlerbreinigung im RAUM+Monitor als Grundlage zur Ermittlung der Schwel-
lenwerte und der FNP-Fortschreibung und fungieren zusatzlich als Ubersicht fiir die einzelnen Ortsgemeinden. Zu-
dem werden auch Leerstiande sowie potentielle Leerstande in einem eigenen Geoinformationssystem aufgenom-
men und bilden die Grundlage fir ein Leerstandslotsenmanagement. Insgesamt gibt es in der VG aktuell ca. 130
Leerstande (19 Ortsgemeinden). Die Stadt Kastellaun besitzt ca. 12,98 ha Baullicken bzw. unbebaute Grundstiicke
sowie 6,2ha Innenpotentialflichen (>2000m?).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ein primares Ziel ist die Aktivierung der Leerstande sowie Baullicken und Innenpotentialflaichen um einer Entleerung
und einem moglichen Verfall der Ortskerne entgegen zu wirken und damit einen Beitrag zur Sicherung der Wohn-
qualitat in den Doérfern zu leisten.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung (fiir die Ortsgemeinden) sowie verschiedene Férderprogramme auf OG- und
VG-Ebene bezlglich Abriss, energetischer Sanierung, Sanierung und Instandsetzung, Generationenwohnen, Umnut-
zung extensiv genutzter Scheunen, etc. durchzufihren.

Zusatzlich existiert eine kreisweite online Leerstandsborse in der verkaufsbereite Eigentimer Leerstdnde und in-
nerdrtliche Baullicken einstellen und zum Verkauf anbieten.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Erfolgsversprechend sind auch die Férderprogramme. Hier werden ca. 5 Forderantrage pro Jahr und OG sowie

ca. 20 Forderantrage pro Jahr auf VG- Ebene gestellt. Auch die online Leerstandsbdrse wird angenommen. Einige
Eigentiimer waren bereit lhren Leerstand oder unbebautes Grundstiick anzubieten und es kam vermehrt zu einem
Verkauf.
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Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als Problem wird zum einen die geringe Sensibilitat der Ortsbirgermeister fir die bauliche Innenentwicklung gese-
hen. Auch die Verkaufsbereitschaft der privaten Baullicken und Leerstdnde ist nur sehr gering. Die hohere Nachfrage
von jungen Familien nach Baugrundstiicken auf "der griinen Wiese" verscharft die Entleerung in den Ortskernen.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Entscheidung (iber die Anerkennung der OG Dommershausen als Schwerpunktgemeinde der Dorferneuerung
wird im Friihjahr 2018 bekanntgegeben. Des Weiteren soll das Forderprogramm der VG zukiinftig weiterlaufen, da
dieses noch relativ neu ist.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2016-2030: 29,5
Potential

101,2
Schwellenwert: 0

Insgesamt besteht die VG aus 18 Ortsgemeinden sowie der Stadt Kastellaun. Die Gemeinden besitzen keine Neuaus-
weisungsmoglichkeiten fiir Wohnbauflachen, da sich der Schwellenwert auf Grundlage des Regionalplans auf 0 ha
belduft. Die Gberwiegende Anzahl an Gemeinden hat in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen. Vor 5-8
Jahren hat die Neubaugebietsausweisung stagniert, da das Land die Vorgabe ,Innen- vor AuRenentwicklung”
machte, welches eine Neuausweisung bremste. Insgesamt sind die Baugebiete gut bebaut. Dies kann auch mit der
Mentalitat der Ortsbiirgermeister in der VG zusammenhangen, welche keine Neubaugebietsausweisung vorneh-
men, wenn es noch viele erschlossene unbebaute Grundstiicke gibt. Unbebaute Grundstiicke gibt es sowohl in pri-
vater und 6ffentlicher Hand, jedoch gibt es in der Gemeinde eine unterschiedliche Nachfrage nach diesen.

Seitens der Eigentlimer besteht oft keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der unbebauten Grundstiicke.
Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage
sowie die zukilinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekulation) sowie die Freihaltung vor Bebauung bei
Grundstiickbesitz in direkter Nachbarschaft zum Wohnhaus.

Stdrken Schwdéichen
Erfolg der Forderpro- Leerstande, Bauliicken
gramme

Erfolg der Leerstandsborse | Viele nicht-aktivierbare
Innenpotentiale

Gut bebaute Neubauge-
biete
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3.5.11. Rhein-Lahn-Kreis — Verbandsgemeinde Nassau

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+ Monitor Baulticken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte und der FNP-Fortschreibung und fun-
gieren als Grundlage fur Dorfentwicklungskonzepte/ Dorferneuerungskonzepte, eines Bauplatzkatasters sowie zu-
sitzlich als Ubersicht fiir die einzelnen Ortsgemeinden (18 Ortsgemeinden und eine Stadt). Zudem werden auch
Leerstande aufgenommen, die die Basis fir ein Leerstandskataster bilden. Insgesamt gibt es in der VG eine Vielzahl
an Leerstianden und Bauliicken, jedoch verbessert sich die Situation wieder allmahlich. Es gibt wieder eine erhéhte
Nachfrage fiir das Wohnen im Ortskern und somit die Vermeidung von teuren ErschlieBungsbeitrdage. Auch kleinere
Grundstiicke sind wieder mehr gefragt, da hier auch der Pflegeaufwand deutlich geringer ist. Ebenso sind Private
wieder Uberwiegend bereit ihre Bauliicken zu verkaufen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ein priméres Ziel ist Aktivierung der Leerstiande sowie Baullicken und Innenpotentialflichen um einer Entleerung
und einem moglichen Verfall der Ortskerne entgegen zu wirken, um damit einen Beitrag zur Sicherung der Wohn-
qualitat in den Doérfern zu leisten.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung (fiir die Ortsgemeinden) sowie verschiedene Forderprogramme auf OG-
Ebene beziglich Umbau und Sanierung sowie auf Kreisebene zum Kauf und der Bebauung von Bauplatzen. Ca. 10
Gemeinden besitzen Dorfentwicklungskonzepte. Zusatzlich gibt es ein verbandsgemeindeweites online Bauplatzka-
taster sowie Leerstandskataster. Daneben ist eine regionsweite Gebdudevermittlungsborse (Lahn-Taunus) vorhan-
den. Hier kdnnen verkaufsbereite Eigentlimer Gebaude, Leerstdnde und innerortliche Baullicken einstellen und zum
Verkauf anbieten.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die groRten Erfolge erzielte das Férderprogramm zum Kauf und der Bebauung von Bauplatzen (keine genauen In-
formationen Uber die Anzahl der Inanspruchnahme vorhanden). Auch das Leerstands- und Bauplatzkataster wird
gut angenommen. Die Uberwiegende Anzahl der Eigentlimer sind bereit Ihren Leerstand oder unbebautes Grund-
stiick anzubieten und es kam vermehrt zu einem Verkauf. Weniger gut angenommen wurden die Férderungsmog-
lichkeiten der Privaten im Rahmen der Dorferneuerung sowie das Forderprogramm fiir den Umbau und Sanierung.
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Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Im Interview wurden keine Probleme oder Hemmnisse benannt, denn sowohl eine vermehrte Nachfrage fiir das
Wohnen im Ortskern als auch die Verkaufsbereitschaft der privaten Bauliicken und Leerstdande im Ortskern ist iber-
wiegend gegeben.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Weiterverfolgung der bisherigen MalRnahmen.

AuRenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2016-2030: 20,2

Potential
44,2

Schwellenwert:

Insgesamt besteht die VG aus 18 Ortsgemeinden sowie der Stadt Nassau. Die Gemeinden besitzen keine Neuaus-
weisungsmoglichkeiten fir Wohnbauflachen, da sich der Schwellenwert auf Grundlage des Regionalplans auf 0 ha
belduft. Die Uberwiegende Anzahl an Gemeinden hat in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen.
Unbebaute Grundstiicke gibt es sowohl in privater und 6ffentlicher Hand, jedoch gibt es in den Gemeinden aktuell
nur eine geringe Nachfrage nach diesen. In der Stadt Nassau steht nur noch ein Grundstiick in 6ffentlicher Hand zum
Verkauf (59.156€), der restlichen unbebauten Grundstiicke befinden sich in privater Hand.

Seitens der Eigentiimer besteht oft keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der unbebauten Grundstiicke
in den Neubaugebieten. Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generatio-
nen, die aktuelle Zinslage sowie die zukinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekulation). Die Anwen-
dung des hoheitlichen Instruments des Baugebots wurde im Birgermeisterkreis besprochen jedoch nicht weiterver-
folgt, da das Baugebot rechtlich als ,stumpfes Schwert” gesehen wird und man bei einer Umsetzung politische und
rechtliche Konsequenzen befiirchtet.

Stéirken Schwiéichen
Verkaufsbereitschaft der Keine Verkaufsbereit-

privaten Bauliicken und
Leerstande im Ortskern

schaft der privaten Baulii-
cken in den Neubaugebie-
ten

Erfolg der Leerstands- und
Bauplatzkataster und der
Forderprogramme

Aktuell nur geringe Nach-
frage nach Baugrundstii-
cken in den Neubaugebie-
ten

Aktuell wieder vermehrte
Nachfrage fiir das Wohnen
im Ortskern

Geringe Inanspruch-
nahme der privaten Dorf-
erneuerungsfordermittel
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3.5.12. Rhein-Pfalz-Kreis — Verbandsgemeinde Rheinauen

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung ~ .

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor Bauliicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRen-
potentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwellenwerte und der FNP-Fortschreibung. Insge-
samt gibt es in der VG eine Vielzahl an Baullcken (ca. 215). Diese befinden sich Gberwiegend in Neubaugebieten. Da
sich mehrere Bauliicken in direktem Zusammenhang befinden und sich hiermit Innenpotentialflichen >2000 m? er-
geben, welche in die Schwellenwertberechnung miteinflieRen, besitzt die Gemeinde kaum noch Ausweisungsmaog-
lichkeiten bis zum Jahr 2030 (0,16 ha).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ein primédres Ziel ist Aktivierung der Baullicken und Innenpotentialflichen um dem Nachfragedruck nach Wohnein-
heiten gerecht zu werden. Ein weiteres Ziel ist die Uberplanung des Ortskerns der Ortsgemeinde Waldsee (durch ca.
6 Bebauungsplane). Unter anderem sollen hierbei nur noch 3 Wohneinheiten pro Grundstiick zugelassen werden.
Dies soll zum Erhalt von Griinflachen in den Blockinnenbereichen, der Einddmmung der hohen Verdichtungen sowie
der Erhaltung der historischen Bauweise dienen.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):
Hauptstrategie ist die oben beschriebene Uberplanung des Ortskerns durch B-Plane der Innenentwicklung nach §13
a BauGB in Waldsee.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Besonders die aufgestellten B-Pldne zur Uberplanung des Ortskerns stoRen auf groRen Zuspruch der Biirger. Ca. 200
Blrger nahmen an der Birgerversammlung teil und im Zeitraum der Offenlage gab es nur sehr wenige negative
Stellungnahmen.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Priméares Problem in Waldsee war, dass in den 1980er Jahren Ortsentwicklungspldne aufgestellt wurden, welche den
Scheunenausbau anzielten. Dadurch wurde ein groBer Teil von Scheunen in Mietshdauser umgewandelt und die Ver-
dichtung nahm zu. §34 BauGB schrankt die starke Verdichtung nicht ein, da das vorgeschriebene Erfordernis des
Einfigens (nach Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und der Grundstiicksflache) das Problem nicht ein-
dammen kénne. Die Folge waren Mehrfamilienhduser im historischen Ortskern sowie ein erheblicher Stellplatzman-

gel.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
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Zukiinftig soll eine weitere Uberplanung und Ordnung des Ortskerns in Waldsee durch B-Plane der Innenentwicklung
stattfinden.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2016-2030: 21,92
Potential 9,32
Schwellenwert: 12,60
Schwellenwert- Aufteilung auf die Ortsgemeinden:

Altrip: 4,21
Neuhofen: 5,42
Otterstadt: 2,81
Waldsee: 0,16

Insgesamt besteht die VG aus 4 Ortsgemeinden. Fir die Verbandsgemeinde wurde ein Schwellenwert von 12,60 ha
bis zum Jahr 2030 ermittelt. Waldsee besitzt durch die groRflachige Ausweisung von Neubaugebieten (1990: 300
Bauplatze; 2002: 120 Bauplatze; 2006: 250 Bauplatze) und die hohe Anzahl an Innenpotentialflachen durch das Vor-
handensein vieler Baullicken bis 2030 nur noch 0,16 ha Neuausweisungsmoglichkeit. Die unbebauten Grundstiicke
in den Neubaugebieten sind alle in privater Hand. Es gibt eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken und
Wohneinheiten (ca. 10 Anfragen pro Woche), jedoch besteht seitens der Eigentimer Gberwiegend keine Bereit-
schaft zum Verkauf oder zur Bebauung der Grundstiicke. Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen
fir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zuklnftig erhoffte Wertsteigerung des Grund-

stticks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitlichen Instruments des Baugebots wurde noch nicht angedacht, da
politische und rechtliche Konsequenzen befiirchtet werden.

Stéirken

Schwiéchen

Hohe Nachfrage nach
Wohneinheiten

Waldsee:

Sehr viele Bauliicken und
keine Neuausweisungs-
moglichkeiten

Waldsee: Schaffung eines
attraktiven Ortskerns
durch Erhaltung von Griin-
flachen und Einddmmung
der hohen Nachverdich-
tung

Waldsee:

Keine Bereitschaft zum
Verkauf oder zur Bebau-
ung der Grundstiicke in
privater Hand

Waldsee:
Mehrfamilienhduser,
Stellplatzmangel und sehr
dichte Bebauung im his-
torischen Ortskern

Bauliicken im Neubaugebiet
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3.5.13. Westerwaldkreis — Verbandsgemeinde Wallmerod

Rahmenbedingungen

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):

Die Verbandsgemeinde nimmt im Rahmen des RAUM+Monitor sowie fiir die Initiative zur Belebung der Ortskerne
Baullicken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRenpotentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der
Schwellenwerte und der FNP-Fortschreibung. Dartber hinaus werden Leerstande sowie potentielle Leerstande auf-
genommen. Zum Erhebungszeitpunkt 2004 standen in der gesamten Verbandsgemeinde bereits 48 Wohngeb&ude
leer und 237 Grundstiicke in den Ortskernen waren unbebaut. 517 Hauser wurden von Menschen bewohnt, die 70
Jahre und dlter waren. Insgesamt gibt es in der VG ca. 800 innerdrtliche Potentiale bei 21 Ortsgemeinden. Trotz einer
Vielzahl an bereits aktivierten Baullicken und Leerstdande besitzt die Gemeinde noch eine hohe Zahl an Potentialen,
sodass keine neuen Ausweisungsmoglichkeiten bis zum Jahr 2030 bestehen (Bedarfswert 29,2 ha - Potentialwert
40,0 ha = Schwellenwert 0 ha).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung und Gemeindehompage):

Das Ziel mit der hochsten Prioritdt der Verbandsgemeinde ist die Wiederbelebung der Ortskerne und Aktivierung
der vorhandenen Potentiale. Hierzu mussten die Verantwortlichen in der Verbandsgemeinde und in den 21 Ortsge-
meinden davon Uberzeugt werden, die AuBenentwicklung zuriickzustellen und sich voll auf die Innenentwicklung zu
konzentrieren. Mit sechs Handlungsschwerpunkten ging es ans Werk:

1. Problembewusstsein schaffen; 2. Best-practise-Beispiele aufzeigen; 3. Entscheidung fiir die Ortskerne treffen; 4.
Interessierte beraten und férdern; 5. Partnerschaften aufbauen; 6. Prozess kommunikativ begleiten.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):

Die Uibergeordnete Strategie ist Initiative ,Leben im Dorf — Leben mittendrin!“. Innerhalb dieser Initiative wurde ein
Forderprogramm verabschiedet. Dieses bietet einen finanziellen Anreiz zum Bau oder Erwerb von Gebduden inner-
halb der Ortskerne, in dafiir eigens festgelegten Férdergebieten (unbeplanter Innenbereich). Dies bezieht sich auf
Wohngebaude, (klein)gewerblich genutzte Gebdude und 6ffentliche Gebaude, die vorrangig eigen genutzt aber auch
vermietet werden konnen. Dabei ist es gleich, ob es sich um den Erwerb und Sanierung alter Bausubstanz, die Be-
bauung von Baullicken oder den Abriss alter Gebdude und Neubau an gleicher Stelle handelt. Auch die Verbesserung
der Barrierefreiheit von Wohnungen wird gefordert. Damit sollen gerade dlteren Menschen die Méglichkeit gegeben
werden, langer in ihrem eigenen Haus wohnen zu kénnen. Die Forderung wird als Zuschuss von maximal 1.000 € p.a.
auf die Dauer von 5 Jahren gewéhrt. Bei eigen genutzten Wohngebauden verldangert sich der Forderzeitraum um ein
weiteres Jahr je Kind (bis zur Vollendung des 14. Lebensjahres) auf max. 8 Jahre. Voraussetzung ist allerdings eine
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vorhabenbezogene Mindestinvestition von 80.000 €. Daneben wurde von den Ortsgemeinden die Aufgabe der In-
nenentwicklung (freiwillige Aufgabe) auf die Verbandsgemeinde Ubertragen §67 (4) GemO. Zusatzlich gibt es seit
2004 eine interkommunale Abstimmung aller 21 Ortsgemeinden, keine Neubaugebiete auszuweisen und den Fokus
auf die Ortskerne zur richten. Lediglich durch Ergdnzungssatzungen kénnen neue Baugrundstiicke geschaffen wer-
den. Daneben wurde eine Dorfborse eingerichtet mit Immobilienangeboten aus den ,Leben im Dorf“-Férdergebie-
ten. Zugleich ist der Verbandsbirgermeister Initiator und Erstunterzeichner des bundesweiten Aufrufs zur Grund-
steuerreform, was immense Vorteile und Anreize flr die Innenentwicklung bringen soll. Anstatt aufwendig sémtliche
Gebadude einzeln zu bewerten, sollte die Bemessungsgrundlage fir die Steuer kiinftig nur noch der Bodenwert oder
eine Kombination von Bodenwert und Grundstiicksflache sein. Fiir sinnvoller und unbedingt ndaher priifenswert wird
eine Grundsteuer mit unverbundener, nur an Grund und Boden ankniipfender Bemessungsgrundlage erachtet. Die
dazu erforderlichen Rohdaten (Bodenrichtwerte und GrundstiicksgroRen) liegen praktisch flachendeckend vor und
koénnten zeitnah und mit wenig Aufwand miteinander verkniipft werden. Eine Grundsteuer ohne Besteuerung der
aufstehenden Gebaude wiirde demnach zu Investitionen und zu einer hdheren Verkaufsbereitschaft von unbebau-
ten Grundstiicken ermuntern.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):

Ein Blick auf die Statistik zeigt die Erfolge des Aktions- und Férderprogramms. Bis Ende 2017 wurden bereits 301
Forderobjekte in der Verbandsgemeinde Wallmerod sowie 21 Férderobjekte in der Verbandsgemeinde Westerburg
realisiert. In rund 70 % der Falle ging die Forderung an junge Familien mit im Schnitt 1 oder 2 Kindern. Die Gesamt-
wertschopfung liegt in beiden Verbandsgemeinden zusammen bereits bei rund 55 Millionen Euro. Insgesamt vertei-
len sich die 301 Forderobjekte auf alle 21 Ortsgemeinden. Im Durchschnitt werden mit jedem Objekt ca. 169.000
Euro private Mittel in die Ortskerne investiert. Ein Drittel der Fordermittel wird zur Bebauung von Baullicken, den
Abriss von Bestand und dem Neubau benutzt. Zwei Drittel zur Sanierung und Umnutzung von Bestandsimmobilien.
Auch der erhohte Verkauf von Grundstiicken und Immobilien {iber die Dorfborse (keine genauen Angaben) zeigt
dessen erzielten Erfolg.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Fiir die Verbandsgemeinde stellen sich innerhalb des RAUM+Monitor einige Schwierigkeiten dar. Falschlicherweise
werden unter die Kategorie ,Potentiale Glber 2000 m2“ auch Schulhéfe, Friedhéfe oder genutzte Parkplatze aufge-
nommen. Eine regelmaRige Pflege wird deshalb nicht vorgenommen. Nur im Rahmen einer Flachennutzungsplanan-
derung werden Korrekturen vorgenommen.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zukunftig sollen Leader-Projekte z.B. Dorfgemeinschaftshduser, mobile Markte umgesetzt werden. Daneben soll das
Forderprogramm konsequent weiterlaufen. Auch W-LAN Hotspots sollen zukiinftig in der Verbandsgemeinde einge-
richtet werden.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert bis 2030: 29,2
Potential 40,0
Schwellenwert: 0

Insgesamt besteht die VG aus 21 Ortsgemeinden. Die Ortsgemeinden besitzen keine Neuausweisungsmaoglichkeiten
fir Wohnbauflachen, da sich der Schwellenwert auf Grundlage der Berechnung des Regionalplans auf 0 ha bis zum
Jahr 2030 belduft. Auch durch die interkommunale Abstimmung aller Ortsgemeinden seit 2004 keine Neubaugebiete
auszuweisen ist eine AuRenentwicklung in der Verbandsgemeinde nicht moglich sodass der Ortskern und die in-
nerortlichen Potentiale im Fokus stehen. Es sind unbebaute Grundstiicke in den Neubaugebieten, welche vor 2004
ausgewiesen wurden sowie in den Ortskernen vorhanden, diese befinden sich alle in privater Hand. Nachfrage nach
unbebauten Grundstiicken ist vorhanden, jedoch besteht seitens der Eigentiimer keine Bereitschaft zum Verkauf
oder zur Bebauung. Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen,
die aktuelle Zinslage sowie die zukiinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekulation). Die Anwendung
des hoheitlichen Instruments des Baugebots wurde noch nicht angedacht, da politische und rechtliche Konsequen-
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zen beflirchtet werden. Anstelle eines Baugebots ware nach Aussagen der Verbandsgemeinde der bessere Ankniip-
fungspunkt die Regelung uber die Grundsteuerreform. Weg von der "Gebdudesteuer" und "Grundstiickssteuer" und

hin zur Besteuerung der Flache bzw. zu einer héheren Besteuerung von unbebauten GRundstiicken.

Stérken

Schwdédichen

Hohe Identifikation mit
der zukiinftigen Problem-
stellung von Dérfern

Private Flachen werden
oft nicht verauBert

Konsequente Fokussierung
auf den Ortskern

Noch eine Vielzahl an In-
nenpotentiale vorhanden

Erfolg der MaBnahmen
(Férderprogramm,
Dorfborse, interkommu-
nale Abstimmung)

Mit Hilfe des Férderprogramms finanzierter Anbau in OG Wallmerod

Exposé 111109

| Exposé 111109 Vormerken |

Baugrundsttick

Objekt-Nr:
Objektart:
Vermarktung:
Anschrift:

111109
Wohngrundstiick
Kauf

Neuer Weg 5
56414 Meudt
Region:

[petais | Beschreibung  Gaerie Kontakt  AGe

Details zum Inserat

Preise

* Kaufpreis: 45.000,00 EUR

Flachen

* Grundstiicksflache: ca. 637 m?

Verwaltung

® Flur: 3
o Flurstiick: 151/3, 151/9

Deutschland / Westerwald

| Uibersicht | Vormerktiste

Leben im D()rf
Leben miteen

drin

| Exposé 111109 | Vormerken

‘ Ubersicht | Vormerkliste

Beispiel: Angebot fiir ein Baugrundstiick - Dorfbérse VG Wallmerod
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3.6. Steckbriefe zur baulichen Innen- und AuRenentwicklung der befragten Ortsgemeinden

3.6.1. Landkreis Alzey-Worms — Ortsgemeinde Ober-Florsheim

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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e
¥
I
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I e
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Frankenthal
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Kaisersl.auwm Ludwigshafens
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- gwelbriicken
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 1.207 Raumkategorie Verdichteter Bereich mit dis-

(Stand 31.12.2016)

(gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):

perser Siedlungsstruktur

nungsplan Rheinhessen-

Lage: VG Alzey-Land Einwohnerentwicklung +0,7%
(2006-2016):

Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo +23
(2006-2016):

Regionalplan: Regionaler Raumord- Wanderungssaldo in Rela- 1,91

tion zur Bevolkerungszahl

Nahe 2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innen- und Auf3enbereich (aus Befragung):
In Ober-Florsheim wurden Leerstande, Baullicken sowie Innen- und AuBenpotentialflichen (gem. Definition
RAUM+Monitor) aufgenommen. Die Aufnahmen dienten dem Eintrag in ein Leerstandskataster, der Ubersicht iiber
vorhandene Potentiale und Entwicklungsmoglichkeiten und als Grundlage des Dorferneuerungskonzepts. Insgesamt
ermittelte die Gemeinde nur wenige Leerstidnde (ca. 5-6).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Im Jahr 2013 beauftrage die Gemeinde ein Planungsbiiro damit, das im Jahr 1987 erstelle Dorferneuerungskonzept
fortzuschreiben. Damals fiel besonders die hohe Zahl an Leerstanden auf, welche der Gemeinde den Anlass gab beim
Innenministerium ein Modellprojekt zu beantragen. Daraus entstand schliefRlich das Forschungsprojekt ,Demogra-
phischer Wandel und seine Auswirkungen am Beispiel der Ortsgemeinde Ober-Florsheim®”.

Die Ortsgemeinde Ober-Florsheim ist seit 2015 anerkannte Schwerpunktgemeinde.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurde eine Leerstandsstrategie aufgestellt. Die Gemeinde hat Leerstinde gezielt
vermarktet, z.B. iber Flyer, Zeitung oder Internet. Im Rahmen der Dorferneuerung fand eine Dorfmoderation statt
und es wurde eine Bauherrenberatung angeboten.
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Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Seit Beginn des Modellprojekts konnte die Zahl der Leerstande drastisch gesenkt werden. Es gab bisher nur eine
MalRnahme, die im Rahmen der Dorferneuerung geférdert wurde. Die Bauherrenberatung wurde hingegen rege
angenommen.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als groRtes Problem bei der Vermarktung von Leerstdnden stellte sich in der Vergangenheit als auch in der Gegen-
wart die hohe Preiserwartung seitens der Eigentiimer dar. Des Weiteren wurde bei privaten Sanierungen auf den
Einsatz von Dorferneuerungsmitteln verzichtet.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde versucht den Abriss und Verkauf von zwei Leerstanden/Schrottimmobilien zu bewirken. Bei 3/5 lang-
jahrigen Leerstanden, ware eine VerduRerung derzeit nicht moglich.

AuRenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Insgesamt 37

1. Bauabschnitt 14
2. Bauabschnitt 23
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 0

Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 0

Im ersten Bauabschnitt wurden 14 Baugrundstiicke erschlossen welche zwischenzeitlich alle verkauft sind. Der
zweite Bauabschnitt umfasst weitere 23 Grundstiicke. Die ErschlieBung ist fiir Ende 2017 / Anfang 2018 geplant.
Die Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohneinheiten ist hoch (Gute Anbindung, Ndhe zu Alzey und Worm:s).

Stdrken Schwidichen
Engagement der Ortsver- Dorfgemeinschaft nimmt
treter die Dorferneuerung nicht
an

Wenige Leerstinde im
Ortskern

Hohe Nachfrage auch fiir
Bestandsgebdude im Orts-
kern

Ober-Florsheim HauptstralRe
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3.6.2. Landkreis Bad Kreuznach — Ortsgemeinde Duchroth

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz

Rahmenbedingungen
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Raumkategorie
(gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):

Einwohner: 543
(Stand 31.12.2016)

Verdichteter Bereich mit dis-
perser Siedlungsstruktur

nungsplan Rheinhessen- tion zur Bevolkerungszahl
Nahe 2016:

Lage: VG Riidesheim Einwohnerentwicklung -6,4 %
(2006-2016):

Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo -16
(2006-2016):

Regionalplan: Regionaler Raumord- Wanderungssaldo in Rela- 2,95

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und studentischer Arbeit):

Die Ortsgemeinde hat Leerstdande, pot. Leerstande, Baullicken, Hauptnutzungen und Nutzungsintensitaten von
Nebengeb&duden sowie die Haushaltsstruktur aufgenommen. Diese dienten primar als Grundlage fur das Dorfer-
neuerungskonzept sowie als Bewusstseinsbildung und als Grundlage fiir Beratungen. Derzeit gibt es in der Ge-

meinde sehr wenige Leerstdnde, Baullicken und Innenpotentialflachen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ziel der Gemeinde ist die vorrangige Innenentwicklung unter dem Motto ,,Unser Neubaugebiet ist der Ortskern”

‘

durch eine gezielte Nichtausweisung von Neubaugebieten. Eine wichtige Rolle spielt dabei die Umnutzung von

ehem. landwirtschaftlich genutzten Nebengebiuden.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):

1992 stellte die Gemeinde Durchroth das erste Dorferneuerungskonzept auf. Dieses wurde im Jahr 2000 zum ersten
Mal und im Jahr 2010 zum zweiten Mal fortgeschrieben. Ende der 1990er wurde eine Flurbereinigung durchgefihrt,
um die landlichen Grundstiicke neuzuordnen. Die Gemeinde nahm auch an anderen Modellprojekten teil, wie z.B.
»Modellkommune: Planspiel Flachenhandel” oder ,Labordorf Durchroth”. Des Weiteren ist die Gemeinde beratend

tatig.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Der Erfolg in der Ortsgemeinde zeichnet sich vor allem durch die vielen DorferneuerungsmalRnahmen aus. Insgesamt
wurden im Zeitraum von 1993 bis 2012 Gber 600.000 € Férdermittel (37 private BaumaRnahmen) bewilligt. Dabei
lag das Gesamtinvestitionsvolumen bei Gber 4 Mio. €. Die Gemeinde nimmt seit Mitte der 1980er Jahre regelmaRig
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am Wettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft” teil. Zuletzt gewann die Gemeinde im Jahr 2016 die Goldmedaille im bun-
desweiten Wettbewerb.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde beschéftigt sich zurzeit mit Problemstellungen (Abstandsflachen, Stellplatznachweis, Brandschutz,
etc.) bei der Umnutzung von Nebengebauden im ohnehin dicht bebauten Ortskern. Aufgrund der gewachsenen
Siedlungsstruktur (Kammhaufendorf) ist eine riickwartige ErschlieBung der Grundstiicke im Ortskern nicht moglich.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Derzeit findet die Teilnahme am europaischen Dorferneuerungspreis 2018 statt. Die Preisverleihung soll im
Sept/Okt 2018 stattfinden. Die Gemeinde plant altersgerechtes Wohnen im Dorf zukinftig zu integrieren. Die Rea-
lisierung soll z.B. durch den Umbau von Scheunen passieren.

Ein weiteres, zukiinftiges Ziel ist es, die Anbindung an den OPNV sowie die Internetgeschwindigkeit (min. 100
Mbit/s) zu verbessern.

AuRenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: 40
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 10
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 10/10 privat

Das letzte Neubaugebiet wurde 1994/95 ausgewiesen. Die unbebauten Grundstiicke in den Neubaugebieten sind
alle in privater Hand. Seitens der Eigentiimer besteht keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der Grund-
stlicke. Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle
Zinslage sowie die zukiinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstiicks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitli-
chen Instruments des Baugebots wurde noch nicht angedacht, da politische Konsequenzen befiirchtet werden.

Stdrken Schwidichen
Hohe Eigenleistung und Hoch verdichteter Orts-
Engagement seitens der kern, riickwartige Er-
Dorfgemeinschaft schlieBung nicht moglich

Hohe Erfolgsquote der
Dorferneuerung
(Gemeindliche Projekte
und private Férderungen)
Bewusster Verzicht auf
Nebaugebietsausweisung

Duchroth - Dorferneuerung Vorher-Nachher-Beispiel
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3.6.3. Landkreis Bernkastel-Wittlich — Ortsgemeinde Bruch

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 470 Raumkategorie Landlicher Bereich mit kon-
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung zentrierter Siedlungsstruktur
LEP IV):
Lage: VG Wittlich-Land Einwohnerentwicklung -3,7%
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo -16
(2006-2016):
Regionalplan: Regionaler Raumord- Wanderungssaldo in Rela- 3,4
nungsplan Region Trier tion zur Bevélkerungszahl
2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Ortsgemeinde Bruch hat Leerstdnde, potentielle Leerstande, Baullicken sowie Nutzungsintensitaten von Neben-
gebiuden aufgenommen. Die Aufnahme diente der Ubersicht {iber die Potentiale im Innenbereich, zur Bewusst-
seinsbildung und Beratung sowie als Grundlage fiir eine Blrgerversammlung und den Ratsbeschluss zur Nichtaus-
weisung von Neubaugebieten im Jahr 2006. In der Gemeinde sind heute nur sehr wenige Leerstdande (1x) und Bau-
lticken (2x) vorhanden.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Das Ziel der Gemeinde ist es, die Innenentwicklung — auch durch die Nichtausweisung von Neubaugebieten — zu
starken. Deswegen wurde sich nach der Jahrtausendwende die Frage gestellt, ob eine Ausweisung von neuem Bau-
land in Hinblick auf die Nachfragesituation Giberhaupt nétig sei.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Der Gemeinderat beschloss im Jahr 2006, bis zum Jahr 2020 keine Neubaugebiete auszuweisen. Des Weiteren wur-
den gemeindliche Projekte, wie z.B. das Gemeindehaus oder der Dorfplatz, verwirklicht. Die Ortsvertreter bemiihen
sich, die Innenentwicklung durch Biirgerversammlungen und personliche Beratungsgesprache voranzutreiben.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

1989 wurde Bruch zur Dorferneuerungsgemeinde. Seither konnten 59 Vorhaben mit einem Fordervolumen von
364.000 € und einem Gesamtinvestitionsvolumen von 4.061.000 € gefordert werden. Die Ortsgemeinde nahm im
Jahr 2011 erfolgreich am landesweiten Wettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft” teil und erzielte den ersten Platz.
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Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Ein Hemmnis bei der Dorferneuerung sind die teilweise strengen Richtlinien, die bei einem Vorhaben einzuhalten
sind. Des Weiteren stellt die Innenentwicklung einen hohen Arbeitsaufwand dar. Das groRe, freiwillige Engagement
kostet die ehrenamtlichen Ortsvertreter viel Zeit.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Da die Innenentwicklung bisher sehr gut funktioniert hat, ist fur die Zukunft lediglich der Erhalt des guten Zustandes
geplant.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: -

Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: -
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: -

Nach Ablauf der Frist des Ratsbeschlusses im Jahr 2020 soll geprift werden, inwieweit eine nachfrageorientierte
Entwicklung im AuRenbereich stattfinden kann.

Bruch - SaImstraBe vorher SalmstralRe heute (nach den SanierungsmaRnahmen)

Stéirken Schwdéchen

Hohe Erfolgsquote der
Dorferneuerung
(Gemeindliche Projekte
und private Férderungen)
Hohes Engagement seitens
der Ortsvertreter und
Dorfgemeinschaft
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3.6.4. Landkreis Cochem-Zell — Ortsgemeinde Ediger-Eller

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 961 Raumkategorie Landlicher Bereich mit dis-
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturglie- | perser Siedlungsstruktur
derung LEP IV):
Lage: VG Cochem Einwohnerentwicklung -10,6 %
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: Grundzentrum Wanderungssaldo -59
Kooperierendes  Zent- | (2006-2016):
rum (verpflichtend)
Regionalplan: Regionaler = Raumord- | Wanderungssaldo in Re- 6,14
nungsplan Mittelrhein- | lation zur Bevodlkerungs-
Westerwald zahl 2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Die Ortsgemeinde Ediger-Eller hat Leerstande, pot. Leerstande, Baullicken sowie Ferienwohnungen / Nebenwohn-
sitze aufgenommen. Letzteres weil der Tourismus aufgrund der Lage an der Mosel fiir die Gemeinde eine essentielle
Rolle spielt. Die Bauliicken wurden im RAUM+Monitor kategorisiert. Die Aufnahme der Potentiale dient vor allem
als Ubersicht, zur Bewusstseinsbildung und Beratung sowie als Grundlage fiir Biirgerversammlungen und Ratsbe-
schliisse. Die Zahl der Leerstdande ist sehr gering, da diese aufgekauft und z.B. als Ferienwohnung verwendet werden.
Es gibt nur wenige Baullicken, die sich alle in privater Hand befinden.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Das aktuelle Ziel der Gemeinde ist, das Engagement der Blrger zu aktivieren sowie Identifikation mit dem Thema
Innenentwicklung zu schaffen.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Ein engagierter ehem. Mitarbeiter der Verbandsgemeinde (nun Rentner) nimmt alle Potentiale in der Gemeinde
ehrenamtlich auf. Diese dienen der Erstellung des eigenen Innenentwicklungskonzepts , Attraktive Innenentwick-
lung” fur den Ortskern. Seit 2011 gibt es die Forderung , Lebendigkeit der Ortskerne” zum Wohnen in alter Bausub-
stanz insbesondere fir junge Familien. Dabei werden 1.000 — 2.000 € und ab dem 2. Kind 250 € zusatzlich fur die
Wohnraumausstattung (z.B. Erwerb, Umnutzung Scheune, Neubau, etc.) gefordert. Des Weiteren gibt es einen Zu-
schuss von 18 €/m?, héchstens jedoch 1.790 €, fur die Freilegung von Fachwerk.
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Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Im Jahre 2010 wurde Ediger-Eller im Wettbewerb "Unser Dorf hat Zukunft" als eines der zukunftsfahigsten Dorfer
Deutschlands mit einer Goldmedaille auf Bundesebene ausgezeichnet. Die Forderung der Dorferneuerung wurde
sehr oft angenommen. Die gemeindlichen Férderungen werden ca. 5-mal im Jahr wahrgenommen.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Ortsgemeinde hat zwar gewisse Vorteile durch den regen Tourismus, steht aber auch vor mehreren Hemmnissen
beim Vorantreiben der Innenentwicklung. Dazu gehort die sehr dichte Bebauung, weswegen junge Leute nicht in
den Ortskern ziehen wollen. Die Denkmalschutzzone im Ortskern schreckt mogliche Kaufer durch die strengen, ein-
zuhaltenden Vorschriften ab. Langjahrige Baupldtze im ehemaligen Neubaugebiet befinden sich in privater Hand
und werden nicht verdauf3ert. Durch die direkte Lage an der Mosel spielt der Hochwasserschutz eine wichtige Rolle.
Zuletzt stand Anfang 2016 Ediger-Eller unter Wasser. Dies schreckt Interessenten/Eigentimer vor einer Bebauung
ab. Des Weiteren hat die Ortsgemeinde groRe Schwierigkeiten mit dem demographischen Wandel. Die Gemeinde
verlor in den letzten 10 Jahren tiber 10% ihrer Einwohner. Dies flhrte nicht zuletzt auch zu LadenschlieBungen.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zukiinftig ist eine Dorfmoderation (,,Zukunftsinitiative Ediger-Eller”) durch ein externes Planungsbiiro geplant. Dabei
soll es vor allem um die Themen Wohnen, demographischer Wandel, Nahversorgung, Vereinsleben usw. gehen.
Dafiir wurden Zuschussantrage gestellt, die derzeit in der Bewilligungsphase sind. Des Weiteren hat sich die Ge-
meinde fir die Zukunft vorgenommen, wenn moglich alte, nicht vermarktbare Bausubstanz aufzukaufen und nach
gegebenen MalRnahamen zu verkaufen.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet:
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstticke: Ca.1/3
Hiervon private Grundstilicke sowie Grundsticke in 6ffentlicher Hand: Alle privat.

Die Gemeinde hat seit 1980 kein Neubaugebiet mehr ausgewiesen. Die Entwicklungspotentiale sind aufgrund der
Topographie (Tallage) sowie der Mosel beschrankt. In dem letzten Neubaugebiet sind ca. 1/3 der Grundstiicke seit
30 Jahren unbebaut. Diese privaten Grundstilicke werden aus familidaren Griinden, der schlechten Zinslage sowie aus
Griinden von Verkaufspreis-Spekulationen, obwohl diese nachgefragt werden, nicht verduRert.

Stirken Schwiichen
Ortsteil Ediger —im Vordergrund die Mosel und im Hintergrund die Wein- _ —
berge Tourismus und Restriktionen durch Topo-
3 Lage an der Mosel graphie, Fluss, sehr dichte

Bebauung, Denkmal-
schutz, etc.

Hohe Erfolgsquote Privaten verdufBlern ihre
der Dorferneue- freistehenden Grundstii-
rung, gemeindliche | cke nicht

Projekte und pri-
vate Forderungen

I\ G TR LM Y ¢

Strategisches In- Demographischer Wan-
nenentwicklungs- del, hohe Einwohnerver-
management luste
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3.6.5. Landkreis Kaiserslautern — Ortsgemeinde Bann

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 2.215 Raumkategorie Verdichteter Bereich mit dis-
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung perser Siedlungsstruktur
LEP IV):
Lage: VG Landstuhl Einwohnerentwicklung -3,9%
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: Wanderungssaldo -86
(2006-2016):
Regionalplan: Regionaler Raumord- Wanderungssaldo in Rela- 3,88
nungsplan Westpfalz tion zur Bevolkerungszahl
2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und Ortsentwicklungskonzept):

Die Ortsgemeinde Bann hat im Jahr 2017 im Zuge eines Ortsentwicklungskonzeptes Leerstande, potentielle Leer-
stande, Baullicken, Haushaltsstruktur, Innenpotentiale und AuRenpotentiale aufgenommen. Diese dienen vor allem
der Ubersicht sowie als Grundlage fiir die Dorferneuerung. In der Ortsgemeinde gibt es vor allem viele Bauliicken
und Nachverdichtungspotentiale in 2. Reihe.

Ziele der Innentwicklung (aus Bachelorprojekt):

Aus der SWOT-Analyse des Ortsentwicklungskonzepts ergeben sich folgende Schwerpunktthemen: Daseinsvorsorge,
Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen Raumen, Sicherheit im StraBenraum, Aktivierung und Erhaltung des historischen
Ortskerns sowie Aktivierung baulicher Innenpotentiale.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Ein erster wichtiger Schritt war die Erarbeitung eines neuen Ortsentwicklungskonzeptes (studentische Arbeit). Die-
ses enthalt auch einen Erneuerungsplan fir den Dorfplatz und die neue Ortsmitte, welche sich derzeit noch in Pri-
vatbesitz befindet. Als Vorldufer der Dorfmoderation wurde der ,,Dorfstammtisch” gegriindet. Der ,,Dorfstammtisch”
ist ein regelmaRig stattfindendes Treffen engagierter Biirger. Dabei werden die wichtigen Themenbereiche der In-
nenentwicklung besprochen.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Bisher konnten aufgrund des hohen Engagements der Dorfgemeinschaft gemeindliche Projekte wie der Jakobsbrun-
nen verwirklicht werden.
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Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung): -

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Fir die Zukunft ist die Anerkennung als Schwerpunktgemeinde geplant sowie die Umgestaltung des Dorfplatzes und
der neuen Ortsmitte. Baurecht soll zukiinftig Gber eine Klarstellungssatzung verdeutlicht werden.

AuBenentwicklung
Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Ca. 60
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 5
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 5x privat

Das letzte Baugebiet wurde im Jahr 2015 ausgewiesen. Das Bebauungsplanverfahren dauerte aufgrund von Ande-
rungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen insgesamt 10 Jahre. Derzeit gibt es nur noch private, unbebaute
Grundstiicke, die auch nachgefragt werden. Aufgrund von Schwierigkeiten bei der Umlegung konnte die Gemeinde

nur 10 Grundstlicke erwerben.

Stdirken

Schwiéichen

Umfangreiche Erfassung
von Innenentwicklungspo-
tentialen

Private Eigentiimer verau-
Rern/bauen nicht

Engagierte Dorfgemein-
schaft

Sehr viele Innenentwick-
lungspotentiale

A &
) 7 »
o Vil Sl W, “'35
Innenentwicklungspotentiale — Auszug aus dem Ortsentwmklungskonzept
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3.6.6. Landkreis Kusel - Ortsgemeinde Konken

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 795 Raumkategorie Landlicher Bereich mit dis-
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung perser Siedlungsstruktur
LEP IV):
Lage: VG Kusel-Altenglan Einwohnerentwicklung +3,4%
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo +41
(2006-2016):
Regionalplan: Westpfalz IV Wanderungssaldo in Rela- 5,16
tion zur Bevélkerungszahl
2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und Ortsentwicklungskonzept):

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes von 1996 (in Kooperation mit der TU-Kaiserslautern) wurden Innenpo-
tentiale sowie AuBRenreserven aufgenommen. Kategorisiert wurden diese Potentiale in Flachen zur Siedlungserwei-
terung im Innenbereich und Flachen zur Siedlungserweiterung in der Arrondierung der bestehenden Baugebiete.
Die Aufnahme diente iiberwiegend zur Ubersicht sowie zur Bewusstseinsbildung und war Baustein des entwickelten
Ortserneuerungskonzeptes.

Aktuell sind in der Gemeinde nur noch wenige Leerstinde sowie Innenpotentialflichen vorhanden. Daneben gibt
es auch nur noch wenige gréRere Baulilicken im Ortskern.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Besonders auffallig stellte sich das Problem der extensiv-genutzten Scheunen dar. Ziel war hier die Umnutzung zu
modernen und gestalterisch qualitativen Wohngebauden.

Die zukiinftige Siedlungsentwicklung soll primar Gber die Aktivierung der grofRen innerdrtlichen Bauliicken sowie der
Leerstande geschehen um weiterhin die Innenentwicklung voranzutreiben.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung und die hiermit verbundenen privaten Sanierungen und Umnutzungen der
landwirtschaftlichen Hauptgeb&dude sowie der extensiv genutzten Scheunen. Daneben wurde 1996 in Kooperation
mit der TU-Kaiserslautern ein Ortserneuerungskonzept entwickelt, welches als Grundlage flur die Umsetzung von
verschiedenen InnenentwicklungsmaBnahmen diente. Auch Einzelprojekte wie das ,Haus der kulinarischen Land-
stralRe” wurden im Rahmen der Dorferneuerung sowie durch weitere Férdermittel umgesetzt. Zudem gab es eine
kostenfreie Bauherrenberatung. Konken im Landkreis Kusel war fiir Rheinland-Pfalz beim Wettbewerb ,Europai-
scher Dorferneuerungspreis 2006“ vertreten.

Seite | 181

»
Mainz

Bad Kreuznach
L]

Worms
*

Frankenthal
.

Kaiseril.ﬂubem Ludwigshafene

Speyer

step



Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Besonders groBen Erfolg erzielte die Dorferneuerung. Hier wurden im privaten Bereich 18 MaBnahmen mit mehr als
285.000 € gefordert und im 6ffentlichen Bereich sieben Projekte mit rund 1,2 Mi. €. In diesem Rahmen wurden 7
Scheunen zu Wohngebduden umgenutzt. Die Bauherrenberatung wurde nur wenig in Anspruch genommen.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als grofStes Problem galt die fehlende Abstimmung zwischen der Kreisverwaltung und der Denkmalschutzbehérde
beziliglich den Regelungen des Brandschutzes, welche eine Gebdudesanierung im Weg stand. Die fehlende Verkaufs-
bereitschaft der Eigentlimer der innerdrtlichen Baullicken stellt sich als weiteres Hemmnis der Innenentwicklung in
Konken dar und schrankt die Entwicklungsmoglichkeiten der Gemeinde stark ein.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zuklnftig will die Gemeinde eine an den Ortskern angrenzende Arrondierungsflache entwickeln. Hier kénnten ca.
22 Baugrundstiicke entstehen. Dies soll mithilfe eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (§13a BauGB) gesche-
hen. Demnaéchst steht eine genauere Untersuchung dieses Sachverhaltes an.

AuRBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: ca. 40 (1997)
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 4
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 1x privat; 3x im Besitz der Gemeinde

38 der 40 Grundstiicke waren in Gemeindebesitz und wurden bei einem Verkauf mit einer Bauverpflichtung (5 Jahre)
versehen. Auch zukinftig sollen aus Griinden der Innenentwicklung keine Neubaugebiete ausgewiesen werden. Die
vorhandene Nachfrage soll durch die Uberplanung des Arrondierungsbereichs gedeckt werden, da eine Aktivierung
der bestehenden Innenpotentiale durch die fehlende Verkaufsbereitschaft der Privaten nicht moglich ist.

Fazit: Durch die hohe Erfolgsquote der Dorferneuerung und die
hiermit verbundene Umnutzung von extensiv genutzten land-
wirtschaftlichen Scheunen wurden neue Potentiale im Innenbe-

reich geschaffen und fiihrten zu einer Belebung des Ortskerns.
Die Anzahl an Leerstande und Bauliicken verringerte sich und
die zukiinftigen Pldne zur Uberplanung der Arrondierungsfliche
treiben die Innenentwicklung voran. Als GrofRtes Hemmnis stellt
sich die fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer von gro-
Reren Innenpotentialflachen im Ortskern dar.

Stéirken Schwidichen

Wenig Bauliicken, wenig | GréRere Bauliicken/Innen-

Leerstande potentiale im Ortskern
Hohe Erfolgsquote der Private Flachen werden
Dorferneuerung nicht verauRert

Umnutzung landwirt-
schaftl. extensiv genutz-
ter Scheunen

Bsp. Umnutzung Scheune zu Wohngeb&ude
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3.6.7. Landkreis Mainz-Bingen — Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 4.805 Raumkategorie Hoch verdichteter Bereich
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):
Lage: VG Nieder-Olm Einwohnerentwicklung +6,2 %
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo +194
(2006-2016):
Regionalplan: Rheinhessen-Nahe Wanderungssaldo in Rela- 4,04
tion zur Bevélkerungszahl
2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Im Rahmen des Dorfentwicklungskonzeptes und der dem Sanierungsgebiet vorgeschaltete Voruntersuchung wur-
den Leerstdnde, Baullicken sowie Innenpotentiale aufgenommen. Das anfangs noch fehlende Bewusstsein der Biir-
ger Uber die Problemstellungen der baulichen Innenentwicklung musste durch die Darstellung und Prasentation der
aufgenommenen Potentiale geschaffen werden.

In Stadecken-Elsheim herrscht durch die Nahe zu Mainz ein hoher Siedlungsdruck (Verdichtungsraum) und demnach
eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Daher gibt es in der Gemeinde aktuell keine Baullicken im Ortskern sowie
nur wenige Leerstande. Durch die hohe Fluktuation innerhalb des Wohnungsmarktes kann es zudem nur zu einer
Momentaufnahme der Potentiale kommen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Ein Ziel ist weiterhin die privaten Eigentiimer Gber Fordermittel der Dorferneuerung sowie Uber die erhéhte Ab-
schreibung im Rahmen des Sanierungsgebietes zur Sanierung der Gebdude zu bewegen und in Verbindung mit einer
geplanten UmgehungsstralRe (aufgrund von hohem Durchgangsverkehr) eine Attraktivitatssteigerung des Ortskerns
zu erzielen.
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Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie ist die Dorferneuerung (Dorfentwicklungskonzept), das Sanierungsgebiet und die hiermit verbunde-
nen SanierungsmaBnahmen. Daneben soll eine Gestaltungssatzung bei der Durchfiihrung von kiinftigen MaBnah-
men an Bauelementen die baukulturell relevanten Einzelobjekte im Ortskern vor gestalterischen Uberformungen
bewahren.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Dorferneuerung wurde besonders von Zugezogenen angenommen. Die Inanspruchnahme der erhéhten Abset-
zung von Steuerpflichtigen fir die Herstellungskosten von Bau- und Sanierungsmafnahmen im Rahmen des festge-
legten Sanierungsgebietes wurde nur wenig angenommen.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Ein Problem war die geringe Inanspruchnahme der Dorferneuerungsférdermittel seitens der einheimischen Bevol-
kerung. Primar wurde die Dorferneuerung nur von Zugezogenen in Anspruch genommen. Ein weiteres Problem stellt
sich bei der erhohten steuerlichen Absetzung im Sanierungsgebiet. Oft ist das Einkommen der Hauseigentliimer im
Sanierungsgebiet zu gering, sodass zum einen keine Mittel zur eigentlichen Sanierung vorhanden sind und sich eine
erhohte steuerliche Absetzung nicht rentiert.

Ein weiteres Problem der Innenentwicklung ist der hohe Durchgangsverkehr an der HauptstraBe (Ortskern), welcher
die Wohnumfeldqualitat in diesem Bereich einschrankt.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zuklnftig plant die Gemeinde eine UmgehungsstraRe um den Ortskern verkehrlich zu entlasten. Zudem soll ein Be-
bauungsplan fir die Ortsdurchfahrt aufgestellt werden.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Ca. 59 (2013 und 2014)
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: Keine Information
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: Keine Information

Das Baugebiet , Kleinfeld Il1“ wurde in zwei Teilen entwickelt und besitzt insgesamt 59 Baugrundstiicke. Teil 1 wurde
mithilfe eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (13a BauGB) entwickelt. Aktuell gibt es noch unbebaute Grund-
stlicke (privat und 6ffentlich). Durch den hohen Siedlungsdruck gibt es eine hohe Nachfrage nach Bauplatzen, jedoch
sind einige private Grundstiickeigentiimer nicht bereit zum Verkauf/zur Bebauung der Grundstlcke. Hauptgrund
hierfur ist die Reservierung des Bauplatzes fiir nachkommende Generationen.

Stiirken Schwiichen
. keine Bauliicken, wenig Hoher Durchgangsverkehr
Fazit Leerstdande im Ortskern an der HauptstraBe
aufgrund von hoher
Durch die hohe Nachfrage und dem Siedlungsdruck Nachfrage und Fluktua-
besitzt die Gemeinde nur wenige Leerstinde und tion (hoher Siedlungs-
keine Baullicken im Ortskern. Wenn es kurzfristig zu EO0ES, — —

. . ) Interessenten fiir Ge- Fehlende Identifikation der
einem Leerstand kommt bleibt dieser aufgrund der héfte im Ortskern Biirger mit dem Thema der
hohen Fluktuation nicht lange bestehen. Die Dorfer- Innenentwicklung
neuerung wird von Zugezogenen gut angenommen Dorferneuerung wird gut | Inanspruchnahme der
und zukiinftige Projekte wie die UmgehungsstralRe angenommen e R e

gend von Zugezogenen
werden neue Moglichkeiten im Bereich der Innenent-

wicklung schaffen. Die Entwicklung des Neubaugebie-
tes in zwei Abschnitten wirkt einem Uberangebot ent-
gegen und schafft Wohnungsdruck und eine verbes-
serte Nachfrage im Ortskern.
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3.6.8. Landkreis Neuwied - Ortsgemeinde Oberraden

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen N
Einwohner: 648 Raumkategorie Verdichteter Bereich mit

(Stand 31.12.2016)

(gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):

konzentrierter
Siedlungsstruktur

Lage: VG Rengsdorf-Waldbreit- | Einwohnerentwicklung -2,0%
bach (2006-2016):
Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo -3
(2005-2015):
Regionalplan: Westpfalz IV Wanderungssaldo in Rela- 0,46

tion zur Bevolkerungszahl

2015:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):
Im Rahmen der Dorferneuerung sowie des Leerstandslotsenmanagement wurden Leerstdnde, potentielle Leer-
stande sowie Innenpotentialflichen aufgenommen. Aktuell gibt es noch 3 Leerstédnde im Ort.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Die Leerstandsproblematik war Anstol8 des Modellprojektes ,Kommunale ehrenamtliche Leerstandslotsen”. 2012
erfolgte ein kreisweiter Aufruf an die Ortsgemeindebiirgermeister, sich oder interessierte Birger als ehrenamtliche
Leerstandslotsen ausbilden zu lassen. ,Im Rahmen eines zweitdgigen Pilotlehrgangs wurden diese geschult, kiinftig
ihre Mitblirger Giber das Thema Leerstande aufzuklaren, Betroffene gezielt anzusprechen und zum Handeln zu mo-
tivieren. Gemeinsam mit der Entwicklungsagentur wurden personalisierte Flyer fiir jede beteiligte Ortsgemeinde
erstellt. So sollen zukinftig fur leerstehende Gebaude sinnvolle Nachnutzungen gefunden werden. Die Gemeinde
will zudem das Bauflachenrecycling unterstitzen.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Hauptstrategie war die Dorferneuerung (Schwerpunktgemeinde) und die hiermit verbundenen privaten Sanierun-
gen und Umnutzungen der Geb&dude. Die Aktivierung der Leerstdnde sowie sinnvolle Nachnutzungen fir kurzfristig
potentiellen Leerstande wurde mittels des ,Leerstandslotsenmanagement” erzielt. Daneben setzte die Gemeinde
mehrere Projekte um wie z.B. Spielplitze in beiden Ortsteilen oder die Entwicklung einer groRen Bauliicke (2,500m?)
zu 4 Bauplatzen (mit Bauverpflichtung von 5 Jahren). Insgesamt wurden 3 unwirtschaftliche Gebdude im Ortskern
abgerissen und es entstanden Neubauten.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Besonders groRen Erfolg erzielte die Dorferneuerung (keine Informationen zum Investitionsvolumen) sowie die Ak-
tivierung der innerértlichen Baullicken, welche weitere private MalRnahmen in unmittelbarer Umgebung angesto-
Ben hat.
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Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als grof3tes Problem wird der Vorrang der Dorferneuerung fiir den Ortskern gesehen. Eigentiimern in dlteren Neu-
baugebieten sollte auch die Moglichkeit eingerdaumt werden Fordermittel fiir private SanierungsmaBnahmen akqui-
rieren zu kdnnen.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Da die Dorferneuerungsmittel noch nicht vollstandig ausgeschopft sind will die Gemeinde die Dorferneuerung noch-
mals bewerben (Presse, Internet). Daneben sollen weitere gemeindliche Projekte verwirklicht werden wie z.B. den
Erwerb und die Sanierung eines leerstehenden Gebdudes in der Ortsmitte.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: ca. 12 (2002)
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 1
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 1x privat

Fiir das unbebaute Grundstiick gibt es aktuell keine Interessenten. Im Gegensatz hierzu gab es fur die aktivierte
Baullicke im Ortskern (4 Bauplatze) ca. 8 Interessenten. Hier wurden alle Bauplatze verkauft und mit einer Bauver-
pflichtung innerhalb von 5 Jahren auferlegt.

Stéirken Schwidchen

wenige Leerstdnde (auch | Dorferneuerungsmittel
aufgrund des Leerstands- | noch nicht ausgeschopft

Fazit

Besonders groRen Erfolg hinsichtlich der Innenentwick-

lotsenmanagement)
lung erzielte die Gemeinde mit der Aktivierung der gro-
Ren innerodrtlichen Bauliicken zu 4 neuen Bauplatzen in- vOr[ang Akt""e"f_ng - WS AT GUS T
i o ) ) nerortlicher Bauliicken tung der Dorferneuerung
mitten des Ortskerns. Zuklnftig setzt die Gemeinde auf || gegeniiber der Neubau- | auf altere Neubaugebiete.

ein Bauflachenrecycling anstelle von Neubaugebietsaus- || gebietsausweisung
weisungen. Als Problem sieht die Gemeinde Vorrang der || Gemeindliche Projekte
fuhrten zu einem ,,Do-
mino-Effekt”

Dorferneuerung fiir den Ortskern. Die Dorferneuerung

sollte auch Baugebiete der 60er oder 70er Jahren und so-

gar die Standarthauser der 80er Jahre fordern, da auch
hier Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen not-
wendig sind.
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3.6.9. Landkreis Stdliche Weinstralle- Ortsgemeinde Rohrbach

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen st
Einwohner: 1.792 Raumkategorie Verdichteter Bereich mit
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung konzentrierter Siedlungs-
LEP IV): struktur
Lage: VG Herxheim Einwohnerentwicklung +9,8 %
(2006-2016):
Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo +139
(2006-2016):
Regionalplan: Einheitlicher Regionalplan | Wanderungssaldo in Rela- 7,76
Rhein-Neckar tion zur Bevélkerungszahl
2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und Ortsentwicklungskonzept):
Im Rahmen des strategischen Innenentwicklungsmanagements (Durchflihrung: Ingenieurbiiro stadtimpuls) wurden
funf Kategorien von Potentialflachen fiir die Gemeinde Rohrbach aufgenommen:

1.Kategorie: Nutzungspotenzial Leerstand Hauptgebaude; ca. 9 vorhanden (von 212 Potentialflachen-Einzelgrundstu-
cke)
2. Kategorie: Baupotenzial - 1. Reihe Baullicke; ca. 37 vorhanden
3. Kategorie: Baupotenzial 2. Reihe Scheunenkranz; ca. 12 vorhanden
4. Kategorie: Baupotenzial -3. Reihe; ca. 5 vorhanden
5. Kategorie: Flachenpotenzial —grundstiickslibergreifend. ca. 115 = 10 grundstiickslibergreifend. Potentiale
vorhanden

Nachfolgend wurden die Potentiale hinsichtlich fachlicher Eignung sowie Eigentiimeraktivierbarkeit bewertet. So
wurde die tatsiachliche Grundstiickaktivierbarkeit erfasst (Plane und Excel-Tabelle). Fir die Schwellenwertberech-
nung wurden nicht aktivierbare Potentiale tiberprift und im RAUM+Monitor herausgenommen.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Primares Ziel ist eine geordnete Innenentwicklung durch MaRnahmen wie ein Flachenmanagement, die Umnutzung
von Gebauden und der Schaffung einer Gemeinschaftseinrichtung im Ortskern. Im Fokus stehen hierbei ein nach-
haltiger Umgang mit Flachen und Geb&duden sowie die Inanspruchnahme von innerortlichen Flachenpotentialen. Ziel
ist die zukunftsfahige Gestaltung des gesamten Dorfes.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Grundlage der Dorfentwicklung in Rohrbach bildet ein Innenentwicklungsmanagement mit einem Potenzialflachen-
und Geb&udeleerstandskataster sowie die Dorferneuerung (Schwerpunktgemeinde). Im Rahmen der Dorferneue-
rung wurden gemeindliche Projekte wie z.B. das neue Dorfgemeinschaftshaus und der groRe gepflasterte Dorfplatz
mit Grinbereichen, Bewegungsgerdten und Parkpldtzen umgesetzt. Neu gestaltete, barrierefreien Straen und
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Wege, wie der sog. Kommunikationsweg, verbinden die Ortsteile und haben den Schulweg sicherer gemacht. Der
neu gebaute Spielplatz, ein neu gestalteter Platz sowie ein Dorfgarten sind Beispiele fir das vielfdltige Engagement
und die Zusammenarbeit der aktiven Dorfgemeinschaft in Rohrbach. Das alte Bahnhofsgebdaude wurde durch regio-
nale Investoren in ein Dienstleistungszentrum mit einer attraktiven Gastronomie umgewandelt. Auch private Sanie-
rungen werden durch Dorferneuerungsmittel ermoglicht. Dabei wird auf Freiwilligkeit gesetzt, d. h. es liegt keine
Gestaltungssatzung vor.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde kam bis in die Finalrunde des Wettbewerbs ,Kerniges Dorf”. Ziel des Wettbewerbs ist es, Ansatze fiir
eine gelungene Innenentwicklung zu stiarken und einer breiten Offentlichkeit bekannt zu machen. Das Bundesminis-
terium flr Erndhrung und Landwirtschaft zeichnet Dorfer aus, die unter anderem ihre bauliche Gestaltung an Ver-
anderungen in der Bevolkerung anpassen und dabei zukunftsfahige Ideen und Konzepte verfolgen. Rohrbach ist
Vorbild einer beispielhaften Umsetzung von MalRnahmen zur Entwicklung der Ortskerne und fir den gezielten Um-
gang mit Leerstand. Rohrbach zeigte gute Ideen und lbertragbare Konzepte fiir die Gestaltung von Flachen und die
Nutzung von Gebauden.

Auch die private Férderung im Rahmen der Dorferneuerung wurde gut angenommen. In den letzten 5 Jahren gab es
ca. 20 Forderungen sowie den Férderhdchstsatz fiir die Umnutzung des ehemaligen Bahnhofsgebdudes.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als grofRtes Problem galt die fehlende Abstimmung zwischen der Kreisverwaltung und der Regionalplanung beziiglich
der Definition des ,Innenbereichs”. Daneben gab es eine Klage gegen Ansiedlung eines Textilfachmarkts von ca.
7000 m?, da es gegen die Ziele der Raumordnung verstoRt.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zukinftig will die Gemeinde innerortliche Potentialflachen fiir Wohnnutzung entwickeln sowie eine bessere, kom-
munale Infrastruktur (Bsp. Kindergarten/ altersgerechtes Wohnen, etc.) auf gemeindeeigenen Potentialflichen auf-
bauen.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: ca. 40-45 (2007/2008)
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 4
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: 4x privat

Die unbebauten Grundstiicke in den Neubaugebieten sind alle in privater Hand. Es gibt eine sehr hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicke und Wohneinheiten (aufgrund der Ndhe zu Karlsruhe und Landau), jedoch besteht seitens der
Eigentimer keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der Grundstiicke. Hauptgriinde sind hierbei der Vor-
behalt als Reserveflachen fir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zukiinftig erhoffte Wert-
steigerung des Grundstiicks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitlichen Instruments Baugebot wurde noch nicht
angedacht, da politische Beflirchtungen bestehen.

Hinter den Rehgarten

Stéirken Schwdichen

Umfangreiche Erfassung Private Flachen werden
innerortlicher Potentialfld- | oft nicht verauBert
chen

Hohe Erfolgsquote der
Dorferneuerung
(Gemeindliche Projekte
und private Férderungen)
Strategisches Innenent-
wicklungsmanagement

Entwurf fiir Innenpotentialflachen im Rahmen des strategischen
Innenentwicklungsmanagements — Biiro stadtimpuls
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3.6.10. Landkreis Sudwestpfalz- Ortsgemeinde Kdshofen

Rahmenbedingungen

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Einwohner:
(Stand 31.12.2016)

676

Raumkategorie
(gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):

Verdichteter Bereich mit kon-
zentrierter
Siedlungsstruktur

nungsplan Westpfalz

Lage: VG Zweibriicken-Land Einwohnerentwicklung -4,8%
(2006-2016):

Zentralortliche Funktion: / Wanderungssaldo -28
(2006-2016):

Regionalplan: Regionaler Raumord- Wanderungssaldo in Rela- 4,14

tion zur Bevolkerungszahl

2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innen- und Auf3enbereich (aus Befragung und Regionalplan Westpfalz):
Im Rahmen der Dorferneuerung wurden in Kdshofen Leerstande, Baullicken sowie Haushaltstrukturen der Wohnein-
heiten aufgenommen. Die Aufnahme diente vorwiegend der Ubersicht iiber vorhandene Potentiale und Entwick-
lungsmoglichkeiten. Insgesamt ermittelte die Gemeinde nur wenige Baullicken und keinen Leerstand im Innenbe-
reich. Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV teilt Kdshofen bis zum Jahr 2020 fiir die Neuausweisung von
Wohnbauflachen folgende Werte zu:

e Bedarfswert: 0,9 ha

e Innenpotential: /

e AulRenpotential: 2,0 ha

e Schwellenwert: 0 ha
Durch das Vorhandensein von 2,0 ha AulRenreserven ist eine Neuausweisung von Wohnbauflachen nicht moglich.
Der regionale Raumordnungsplan bestatigt, dass in Kdshofen keine Innenpotentiale vorhanden sind (Potentialfla-
chen < 2000 m? bzw. einzelne Bauliicken gelten bei der Schwellenwertberechnung im RAUM+Monitor nicht als In-
nenpotentiale).

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Kashofen setzt seit ca. 10 Jahren den Fokus auf eine konsequente Innenentwicklung. Trotz nicht vorhandenem In-
nenpotential hat sich der Ortsgemeinderat im Zuge des Dorferneuerungsprozesses dazu entschlossen kein weiteres
Neubaugebiet auszuweisen und sich stattdessen auf die Nutzung vorhandener Bauliicken und die Sanierung alterer
Gebdude zu konzentrieren.
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Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Grundlage der Dorfentwicklung bildet die Dorferneuerung inklusive der Dorfmoderation. Daneben war der Gemein-
debeschluss keine Neubaugebiete auszuweisen und sich mit dem Bestand sowie den Bauliicken zu befassen eine
weitere Strategie. Im Rahmen der Dorferneuerung wurden gemeindliche Projekte wie beispielsweise der Mehrge-
nerationenspielplatz umgesetzt. Auch der Breitbandausbau auf 100 Mbits/s sowie die Umstellung der gesamten
StraRenlampen auf LED waren weitere wichtige Anliegen der Gemeinde.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde wurde 2017 mit Gold im Landeswettbewerb ,Unser Dorf hat Zukunft” fiir die Sonderklasse Innenent-
wicklung ausgezeichnet (zusatzlich 3.000 Euro). Die Anerkennung als Schwerpunktgemeinde stieR zahlreiche private
und kommunale Dorferneuerungsmalinahmen an und I8ste beachtliche Folgeinvestitionen in der Gemeinde aus. In
der Ortsgemeinde Kashofen wurden in den letzten 15 Jahren Uber 42 private DorferneuerungsmalRnahmen gefor-
dert. Dabei wurden rund drei Millionen Euro an Investitionen ausgeldst (ca. 200.000 Euro Zuschuss fir private Dorf-
erneuerungsmafinahmen).

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als groBtes Problem fiir die Innenentwicklung stellt sich die geringe Verkaufsbereitschaft der privaten Bauliicken
dar. Daneben wird als allgemeines Problem die fehlende Versorgungsinfrastruktur gesehen. Im Dorf ist kein Arzt
angesiedelt sowie keine Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs. Jedoch kann durch den guten Zusammen-
halt bzw. die starke Dorfgemeinschaft das Problem der fehlenden Versorgung durch Nachbarschaftshilfe aufgefan-
gen werden.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zuklnftig will die Gemeinde weiterhin den Fokus auf die Innenentwicklung legen und kein weiteres Neubaugebiet
ausweisen. Stattdessen will sich die Gemeinde zukiinftig noch konsequenter auf die Innenentwicklung konzentrie-
ren. Bestimmte Projekte oder MalRnahmen sind aktuell nicht geplant.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Keine Informationen lber die Anzahl (1980er)
5 (2001 von Investor entwickelt)

Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 10

Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher 10

Hand:

Die unbebauten Grundstiicke in Kdshofen sind alle in privater Hand. Es gibt eine stetige Nachfrage nach Baugrund-
stiicke und Wohneinheiten (aus den nahe gelegenen Mittelzentren Homburg und Zweibriicken), jedoch besteht sei-
tens der Eigentiimer keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung der Grundstiicke. Hauptgriinde sind hierbei
der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zukiinftig er-
hoffte Wertsteigerung des Grundsticks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitlichen Instruments des Baugebots
wurde noch nicht angedacht, da seitens der Gemeinde keine Notwenigkeit dazu gesehen wird.

i Stirken Schwidichen
klare Bekenntnis zur Innenentwicklung; Private Flachen werden
weitere Neubaugebiete sind nicht geplant. | oft nicht verauRert

Hohe Erfolgsquote der Dorferneuerung
(Gemeindliche Projekte und private For-
derungen)

Biirgerschaftliches Engagement

Mehrgenerationenspielplatz

Mittels Dorferneuerung saniertes Wohngebaude
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3.6.11. Landkreis Trier Saarburg- Ortsgemeinde Ayl

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 1.552 Raumkategorie Landlicher Bereich mit
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung LEP IV): disperser
Siedlungsstruktur
Lage: VG Saarburg Einwohnerentwicklung +8,6 %
(2006-2016):
Zentralortliche / Wanderungssaldo +85
Funktion: (2006-2016):
Regionalplan: Regionaler Raumordnungsplan | Wanderungssaldo in Relation zur Bevél- 5,48
Region Trier kerungszahl 2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innen- und Aufenbereich (aus Befragung):

In Ayl wurden Leerstdande, Baullicken sowie Innenpotentialflachen (gem. Definition RAUM+Monitor) aufgenommen.
Die Aufnahmen dienten vorwiegend der Ubersicht {iber vorhandene Potentiale und Entwicklungsméglichkeiten, der
Fehlerbereinigung im RAUM+Monitor (zur Fortschreibung des FNPs) sowie als Grundlage des Dorferneuerungskon-
zepts und des Leerstandslotsenmanagement. Insgesamt ermittelte die Gemeinde nur wenige Leerstande (ca. 4 Leer-
stande im Ortskern), dafiir jedoch viele Baullicken im Innenbereich.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):

Die Ortsgemeinde Ayl ist seit Frithjahr 2017 anerkannte Schwerpunktgemeinde und arbeitet mit Hochdruck an ihrer
Dorfentwicklung. Im September 2017 fand die Auftaktveranstaltung der Dorfmoderation statt. Bei der an der Mo-
derationsphase anschliefenden Erstellung des Dorferneuerungskonzeptes sollen die wichtigen Projekte aus der Biir-
gerbeteiligungsphase aufgenommen und im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung umgesetzt werden. Derzeit
ist bereits ein Leerstand und Sanierungsstau an Gebduden gegeben. Mit Hilfe der baulichen Beratung privater Bau-
herren sollen insbesondere den Ortskern pragende Gebadude ortsbildgerecht saniert oder umgenutzt werden. Der
Starkung der Innenentwicklung wird ein Schwerpunkt bei der kiinftigen Ortsentwicklung eingerdumt. Hierzu sollen
u. a. im offentlichen Bereich vorhanden Flachen entsiegelt und aufgewertet werden.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Grundlage der Dorfentwicklung bildet die Dorferneuerung inklusive der Dorfmoderation. Neben der Dorferneuerung
hat die Gemeinde im Ortskern ein 8,5 ha grofSes Sanierungsgebiet beschlossen. Hier soll durch den Erwerb und Abriss
leerstehender, sanierungsbedirftiger Bausubstanz die zentral gelegene Flache fir die Etablierung zeitgemalRer
Wohnformen genutzt werden. Konkret konnen Geb&dudeeigentliimer, sofern sie der Bauherr sind und in Deutschland
zur Einkommensteuer veranlagt werden, die Kosten von umfassenden SanierungsmalRnahmen an Bestandsgebau-
den innerhalb des Sanierungsgebietes Uber einen Zeitraum von 10 Jahren bei ihrer jahrlichen Einkommenssteuerer-
klarung geltend machen und dadurch lukrative steuerliche Abschreibungen erhalten. Neben privaten Investitionen

Seite | 191



(Scheunenumbau zum Hotel und zur gastronomischen Nutzung, Veranstaltungsraum ,,Margarethenhof”, Wohnan-
lage ,Betreutes Wohnen im Alter” im Schloss Ayl u.a.) investiert die Gemeinde auch kontinuierlich in 6ffentliche
MaRBnahmen und in die Bewahrung traditioneller Elemente wie z.B. einen Anbau fir historische Feuerwehrgerate
oder neue innerortliche Projekte wie eine Dorfplatzgestaltung und einen Generationen-Spielplatz.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Die Gemeinde wurde 2017 mit Gold im Landeswettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft” in der Hauptklasse ausgezeich-
net. Besonders gut wird die Férderung der privaten Dorferneuerungsmallnahmen angenommen. Hier kdnnen Zu-
schiisse bis maximal. 20.452€ fir:
- die Erneuerung sowie der Aus-, Um- oder Anbau alterer orts- und landschaftsbildpragender oder 6ffent-
lich bedeutsamer Gebaude,
- der Schaffung von neuem Wohnraum im Ortskern durch Umnutzung leerstehender Bausubstanz oder
durch SchlieBung von Baullcken,
- die Erhaltung und Gestaltung von Geb&duden bestehender oder ehemals landwirtschaftlicher Betriebe,
- die bauliche Anpassung von Geb&duden landwirtschaftlicher Betriebe an die Erfordernisse zeitgerechten
Wohnens und Arbeitens in Anspruch genommen werden.

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Als groBtes Problem fiir die Innenentwicklung stellt sich die geringe Verkaufsbereitschaft der privaten Bauliicken
dar. Auch die Entwicklung eines Mehrfamilienhauses mit 16 WE und Tiefgarage im Ortskern war anfangs nicht ge-
wollt.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde plant zukiinftig ein neues Dorfzentrum, welches Raum fir alle Generationen bieten soll. Daneben
steht der Abriss eines Gebdaudekomplexes im Ortskern an. Zukiinftig soll die entstehende Innenpotentialfliche wie-
der einer neuen Nutzung zugefiihrt werden (eventuell altersgerechtes Wohnen).

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: 60 (2013) 36x 6ffentlich; 24x privat

Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: 12

Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: Keine Information, jedoch sowohl 6f-
fentlich als auch private unbebaute GS

Die unbebauten Grundstiicke in Ayl sind sowohl in 6ffentlicher als auch privater Hand. Es gibt eine hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicke und Wohneinheiten (Ndhe zu Luxemburg und Trier), jedoch besteht bei den privaten unbe-
bauten Grundstiicken seitens der Eigentiimer oft keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung. Hauptgriinde
sind hierbei der Vorbehalt als Reserveflachen fiir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zu-
kiinftig erhoffte Wertsteigerung des Grundstlicks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitlichen Instruments des
Baugebots wurde bereits angedacht, jedoch aufgrund von politisch und rechtlich zu erwartenden Konsequenzen
nicht weiter in Angriff genommen. Die Gemeinde sieht eine vertragliche Regelung als geeignetere Methode.
Stérken Schwéichen

sehr aktive Dorfgemein- Viele Bauliicken im Innen-

schaft bereich

Wenige Leerstdnde im
Ortskern

Hohe Nachfrage auch fiir
Bestandsgebaude im Orts-
kern

Entwurf: Neubauten im Ortskern von Ayl — Vanessa Neukirch
(Architektin)
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3.6.12. Landkreis Vulkaneifel- Ortsgemeinde Dockweiler

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz | Geltungsbereich B-Plan
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Rahmenbedingungen
Einwohner: 652 Raumkategorie Landlicher Bereich mit
(Stand 31.12.2016) (gem. Raumstrukturgliederung LEP IV): disperser
Siedlungsstruktur
Lage: VG Daun Einwohnerentwicklung -3,3%
(2006-2016):
Zentralortliche / Wanderungssaldo +6
Funktion: (2006-2016):
Regionalplan: Regionaler Raumordnungs- Wanderungssaldo in Relation zur Be- 0,92
plan Region Trier volkerungszahl 2016:

Innenentwicklung

Potentiale im Innen- und Auflenbereich (aus Befragung und Regionalplan Westpfalz):

Vor ca. 5-6 Jahren nahm ein Ingenieurbiiro potentielle Leerstande, Leerstande und Baullicken in der Gemeinde Dock-
weiler auf. Die Erhebung diente vorwiegend zur Ubersicht von vorhandenen Potentialen und Entwicklungsméglich-
keiten. Insgesamt ermittelte die Gemeinde nur wenige Leerstdnde, was sich auch aufgrund der guten kommunalen
Infrastruktur und der ,,angeblich” positiven Bevolkerungsentwicklung ergibt (Die Statistik zeigt jedoch eine negative
Einwohnerentwicklung- vgl. Rahmenbedingungen). Zudem sind nach Aussagen der Gemeindevertreter keine klassi-
schen Baullicken im Ortskern vorhanden.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):
Eine Zielrichtung der Innenentwicklung in Dockweiler ist es, im Ortskern neue und attraktive Baugrundstiicke fur
junge Familien anzubieten.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):
Priméres Ziel war es, den Ortskern wieder lebendiger zu machen. Dies soll durch den Abriss des ehemaligen Gast-
hauses ,,zur Post“ (ca. 3.000 m?2) i.V.m. einer Neuentwicklung und Baureifmachung von 4 Grundstiicken (nur 3 stehen
zum Verkauf) fiir ausschlieRlich junge Familien erreicht werden. Um einen Verkauf der neu entstandenen Baugrund-
stlicke an junge Familien erreichen zu kénnen und auch den Vollzug der Bebauung zu sichern, wurden zu Beginn
folgende Konditionen und Kriterien festgelegt.
- Die Grundstiicke werden nur an Personen vergeben, die die nachfolgenden Kriterien erfillen:
o Die Personen diirfen zum Stichtag 31.12.2016 nicht alter als 35 Jahre sein.
o Die Personen missen in der Kindheit in Dockweiler aufgewachsen sein.
- Sollten sich mehrere Personen auf ein Grundstiick bewerben wird das jeweilige Grundstiick unter diesen
Personen meistbietend versteigert.
- Die Grundstlicke missen innerhalb von 3 Jahren nach Erwerb mit einem Einfamilienhaus bebaut werden.
Diese Bauverpflichtung gilt als erfiillt, wenn im genannten Zeitraum der Rohbau erstellt ist.
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Abriss- und ErschlieBung des Projektes wurden vom Land zu 50% geférdert (Zum Teil auch (iber die Dorferneuerung).
Eine weitere Strategie war die Neubaugebietsentwicklung in Abschnitten (siehe Abb. Geltungsbereich B-Plan), um
Bauluicken im Vorfeld zu vermeiden. Daneben soll ein online Baugrundstiickskataster als Hilfestellung zur Vermark-
tung aller zum Verkauf stehenden Grundstiicke dienen.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Keine Angaben

Probleme und Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

Eine kleine Gruppe der Bevdlkerung war gegen den Abriss und fur die Reaktivierung des ehem. Gasthofes. Die Kosten
der Reaktivierung wurden auf ca. 1 Millionen Euro geschatzt. Die Gemeinde sah dies als untragbar und unwirtschaft-
lich.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Die Gemeinde plant zukiinftig die Bebauung der neu entstandenen Grundstiicke sowohl im Ortskern und innerhalb
des ersten Bauabschnitts im Neubaugebiet. Daneben soll die Altersbeschrdankung fiir den Erwerb der neu entstan-
denen Grundstiicke entnommen werden. Seniorenwohnen in Form von Seniorenwohngemeinschaften soll in der
Ortsgemeinde zukiinftig einen hohen Stellenwert einnehmen. Ziel ist hierbei durch gegenseitige Unterstiitzungen
und das Zusammenleben in einem Gebdude den Bewohnern maoglichst lange ein eigenstandiges Wohnen zu er-
moglichen. Die Realisierung soll tiber eine Genossenschaft erfolgen, an der auch die Ortsgemeinde beteiligt ist. Im
Wesentlichen sollen ca. 6 barrierefreie Wohnungen in einer GréRe zwischen 60 und 90 m? bereitgestellt werden.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Ca. 25 (2010)
Ca. 14 im ersten Bauabschnitt
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: k.A.

Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: Keine Information, jedoch sowohl 6f-

fentlich als auch private unbebaute GS

Die unbebauten Grundstiicke in Dockweiler sind sowohl in 6ffentlicher als auch privater Hand. Es gibt eine niedrige
Nachfrage nach den unbebauten Grundstiicken (eine Anfrage pro Jahr), jedoch besteht bei einzelnen privaten un-
bebauten Grundstiicken seitens der Eigentlimer oft keine Bereitschaft zum Verkauf oder zur Bebauung (3 Grundsti-
cke im Besitz der Kirche = kein Interesse zum Verkauf/Bebauung). Hauptgriinde sind hierbei der Vorbehalt als Re-
serveflachen fir nachkommende Generationen, die aktuelle Zinslage sowie die zukiinftig erhoffte Wertsteigerung
des Grundstlcks (Spekulation). Die Anwendung des hoheitlichen Instruments des Baugebots wurde noch nicht an-
gedacht, da es keine unbebauten Grundstiicke im Ortskern gibt und die Gemeinde vertragliche Regelung im Sinne
einer Bauverpflichtung von drei Jahren als geeignetere Methode hilt.
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3.7. Eifelkreis Bitburg-Prim

Rahmenbedingungen

Einwohner: 98.021 Raumkategorie Landlicher Bereich
(Stand 31.12.2016) (gem.  Raumstruk- mit disperser Sied-
turgliederung  LEP lungsstruktur
1IV):
Lage: Eifel Einwohnerentwick- +2,7 %
lung
(2006-2016): HRWELLS
Zentralortliche Funk- | 1x Mittelzentrum Wanderungssaldo +3.234
tion: 1x kooperierendes | (2006-2016):
Mittelzentrum
(Bitburg-Neuer- BITBURG-PROM
burg)
Regionalplan: Regionaler Raum- | Wanderungssaldo 3,30
ordnungsplan in Relation zur Be-
Mittelrhein-Wes- | volkerungszahl
terwald 2016: TBea SwRe
Veranderung Bedarfswert:
Belegungsdichte: -0,57 (aus Leerstandsrisi- /
Anpassungswert: 16.556 korechner)
(aus Leerstandsrisiko-
rechner bis 2035)

Innenentwicklung

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung):

Der Landkreis (LK) nimmt im Rahmen des RAUM+ Monitor sowie fiir die Initiative zur Belebung der Ortskerne Bau-
licken, Innenpotentiale >2000 m? sowie AuRenpotentiale auf. Diese bilden die Grundlage zur Ermittlung der Schwel-
lenwerte sowie als Korrektur des RAUM+Monitor. Darliber hinaus werden Leerstande sowie potentielle Leerstiande
aufgenommen. Ebenso dienen die Aufnahmen als Grundlage fiir die Dorferneuerungskonzepte im Rahmen der Ini-
tiative ,,Zukunfts-Check-Dorf“. Des Weiteren ist der Eifelkreis Teil eines Modellprojekts und pflegt daher ein modell-
haftes Gebaudekataster.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (von Homepage):

Der Eifelkreis Bitburg-Priim hat — wie andere ldndliche Regionen — zunehmend mit den Folgen des demografischen
Wandels zu kimpfen. Uberalterung der Bevolkerung und wachsender Gebiudeleerstand sowie die SchlieRung von
Nahversorgungs- und Infrastruktureinrichtungen sind drangende Herausforderungen. Hiermit werden groRe Teile
des Landkreises konfrontiert.

Ziele der Innentwicklung (von Homepage ,,Zukunfts-Check Dorf“):

Der ,,Zukunfts-Check-Dorf” ist darauf ausgerichtet, eine anwendungsorientierte Hilfestellung fiir die Praxis anzubie-
ten. Mit dem Check werden Probleme und Aufgaben, die aufgrund bestehender und sich abzeichnender Gebadude-
leerstande und sozialer Veranderungsprozesse zu bewadltigen sind, bewusstgemacht. Darliber hinaus wird ein
schneller Uberblick tiber die Situation und Realisierungsméglichkeiten zur Innenentwicklung gegeben, sowie Folge-
rungen fir den Einsatz der Dorferneuerung fir gemeindliche Aufgaben verdeutlicht.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):

Die Kreisverwaltung fihrt MaBnahmen — wie z.B. Auftaktveranstaltungen, Dorfmoderation, usw. —im Rahmen des
»Zukunfts-Check-Dorf” durch. Insgesamt sparen die Gemeinden dadurch, dass sie kein externes Planungsbiiro damit
beauftragen miissen, viel Geld. So kann die Bereitschaft einer Gemeinde, eine eigene Bestandsanalyse mit Erarbei-
tung von Handlungsempfehlungen durchzufiihren, erhéht werden. Neben dem , Zukunfts-Check-Dorf” unterstiitzt
die Kreisverwaltung Ortsgemeinden (OG) beim Kauf von Flachen (Flachenmanagement) sowie bei der Steuerung
durch Bebauungsplane.
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Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung):
Der ,,Zukunfts-Check-Dorf“ wurde bisher in ca. 170 Gemeinden durchgefiihrt. Die Durchfiihrung basiert auf einem
Gemeinderatsbeschluss, was bedeutet, dass die Initiative bisher sehr gut angenommen wurde.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):

Zuklnftig soll der ,Zukunfts-Check-Dorf” als Weiterfiihrung der klassischen Dorferneuerungskonzepte fungieren,
d.h. auch als Grundlage fiir die Bewilligung von Férderungen. Dariiber hinaus sind weitere Dorfchecks geplant. Au-
Rerdem sind Konzepte fir rund 20 Ortsdurchfahrten sowie Plane der Innenentwicklung geplant.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert bis 2030: 158,6
Potential 847,62
Schwellenwert: 0

Der Eifelkreis Bitburg-Priim teilt sich auf in finf Verbandsgemeinden und die verbandsfreie Stadt Bitburg, mit insge-
samt 234 Ortsgemeinden. Bisher wurde im Eifelkreis Bitburg-Prim noch kein stddtebauliches Gebot erlassen.
Griinde hierfiir sind vor allem der fehlende Siedlungsdruck sowie das Uberangebot an Baugrundstiicken. Der positive
Wanderungssaldo wird unter anderem durch die Ndhe zu Luxemburg und den Pendlern bedingt.

Stdrken Schwiichen
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3.8. Zwischenfazit — Erkenntnisse aus der Praxis

Jede Gemeinde definierte Ziele der Innenentwicklung und vollzog MaRnahmen zu deren Umset-
zung, die weitestgehend identisch waren. Daher konnte ein (nicht abschlieRender) MaRnahmen-
katalog erstellt werden. Identische Malinahmen bewirkten in den Gemeinden unterschiedliche
Ergebnisse. Durch die Dorferneuerung konnten in einigen Gemeinden viele MalRnahmen geférdert
werden, in anderen Gemeinden wurden nur sehr wenige geférdert. Dies muss nicht zwangslaufig
mit der Lage in Rheinland-Pfalz zusammenhangen. Die Ortsgemeinde Konken befindet sich in ei-
nem landlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und die Bevdlkerung entwickelte sich, sta-
tistisch gesehen, genauso wie die Bevolkerung in der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim im hoch
verdichteten Bereich. Die meisten, untersuchten Gemeinden waren von einem Bevdlkerungsrick-
gang betroffen.

Auch die Gemeinden, die sich fiir das Thema der baulichen Innenentwicklung engagieren, wiesen
Neubaugebiete aus (sogenannte Parallelstrategie), in denen unbebaute Grundstlicke existieren.
Die Gemeindevertreter versuchen, die Baullicken im Ortskern zu aktivieren, wahrend im Neubau-
gebiet Baullcken entstehen. Um dieser Problematik zu entgehen, stellten die Gemeinden Strate-
gien zur Steuerung zukUnftiger AuRenentwicklungen auf. Die Baullcken werden aus familiaren
und finanziellen Grinden und aufgrund von Spekulationen nicht verkauft.

Die befragten Gemeinden verzichteten hauptsachlich aus Griinden der Innenentwicklung auf eine
Ausweisung von Neubaugebieten. Dies wurde durch Ratsbeschluss, bis zum Ablaufen einer fest-
gelegten Frist, verbindlich gemacht. Dadurch konnten Kontroversen im Gemeinderat und in der
Dorfgemeinschaft verhindert werden. Der Verzicht verschob die Nachfrage in die Altortbereiche,
wodurch Innenentwicklungspotentiale aktiviert wurden. Die Gemeinden verzeichneten eine ne-
gative Bevolkerungs- und Wanderungsbilanz und missen sich daher kiinftig mit Schrumpfungs-
prozessen auseinandersetzen.

Die grolSte Herausforderung bestand in der Mobilisierung der vielen Bauliicken, die weder bebaut
noch verkauft wurden, und in Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer. Wohnungsleerstande
konnten mithilfe konsequenter Strategien auf ein Minimum reduziert werden. Dagegen waren
ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude mindergenutzt. Potentielle Leerstdnde, die
durch eine Uberalterung der Bevélkerung sowie Remanenzeffekte entstehen, wurden nicht prob-
lematisiert. Jedoch werden altersgerechte Wohnformen in manchen Ortsgemeinden integriert.

Die Hauptstrategie der Ortsgemeinden beruhte hauptsachlich auf der Dorferneuerung. Dadurch
konnten die besten Ergebnisse in der baulichen Innenentwicklung erzielt werden. Die Zahl der
geforderten Malknahmen hing von Eigentimerinteressen und dem Engagement der Dorfgemein-
schaft ab. Andere finanzielle Anreize, etwa kommunale Férderprogramme oder Sanierungssatzun-
gen, waren teilweise erfolgreich. Trotzdem koénnen finanzielle Anreize nur als Teil einer Ge-
samtstrategie betrachtet werden, da sich lediglich Bestandsgebdude im Altortbereich oder in Ge-
bieten mit stadtebaulichen Missstanden fordern lassen.
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Stadtebauliche Gebote fanden weder in den Gemeinden noch im Eifelkreis Bitburg-Prim Anwen-
dung. In Anbetracht der politischen und rechtlichen Konsequenzen ist davon auszugehen, dass sie
auch zukunftig nicht verwendet werden. Anstelle von stddtebaulichen Geboten wurden Koopera-
tions- und Kommunikationsmodelle, wie z.B. Kaufvertrage mit Bauverpflichtungen oder Bauher-
renberatungen, angewandt.

Alle Verbandsgemeinden nutzten das Programm RAUM+Monitor im Rahmen der Fortschreibung
von Schwellenwerten. Aufgrund der notigen Korrekturen, verwendeten einige Verbandsgemein-
den qualitative Flachen- oder Gebaudekataster.

Die Vertreter der Ortsgemeinden gaben haufig, aufgrund fehlender fachlicher Kenntnis, die Auf-
gaben der Innenentwicklung oder der Bauleitplanung an die Verbandsgemeinden ab, die von den
Ortsbirgermeistern mit Orts- und Personenkenntnissen unterstitzt wurden. Andere Ortsgemein-
den pladierten auf ihre Planungshoheit und weigerten sich gegen die angestrebte Innenentwick-
lung der Verbandsgemeinde.

Viele rheinland-pfalzischen Gemeinden haben Schwierigkeiten damit, Angebote im Ortskern an
junge Menschen und Familien zu vermitteln. Bestandsgebaude, Grundstiickszuschnitt und Woh-
numfeld passen nicht zu den kontraren Wunschvorstellungen (vgl. Kapitel 2.6.1). Um den Anfra-
gen gerecht zu werden, flhlen sich Gemeindevertreter forciert, ein passendes Angebot durch
Neubaugebietsausweisung bereitzustellen, obwohl vorhandene Innenentwicklungspotentiale die
Nachfrage decken kénnten.

Einer Nachverdichtung im Altortbereich stehen, aufgrund dichter Bebauung, Restriktionen im
Weg, wie z.B. Stellplatznachweise, einzuhaltende Abstandsflachen oder Vorschriften des Brand-
schutzes. Weitere Hindernisse baulicher Vorhaben sind einzuhaltende Kriterien der Dorferneue-
rungs- und Denkmalschutzbehorde. Bei befragten Gemeinden kam es zu Verfahrensverzogerun-
gen durch Kommunikationsprobleme mit den zustandigen Behorden.

Die Steuerungsmoglichkeit der baulichen Innenentwicklung ist wesentlich geringer als die der Au-
Renentwicklung. Gegenstand der baulichen Innenentwicklung sind einzelne Privatgrundstiicke
und -gebadude, die eine zeit- und arbeitsintensive Auseinandersetzung mit den Eigentiimern erfor-
dern. Die Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale kann durch Eigentimergesprache ledig-
lich vorbereitet werden. Aufgrund der geringen Steuerungsmoglichkeiten wird die Bereitschaft
der Eigentimer als Zufallsfaktor der baulichen Innenentwicklung definiert. Der Zufallsfaktor kann
durch eine langfristige, konsequente Innenentwicklungsstrategie verkleinert werden.
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Abbildung 71 Innenpotentialflache, die aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft nicht entwickelt werden kann. (Ei-
gene Aufnahme, Kallstadt, VG Freinsheim)

In der Befragung kristallisierten sich bewdhrte Praktiken heraus, die in einem nicht abschlieRen-
den, allgemeinen MaRnahmenkatalog zusammengefasst wurden. Letztendlich mussen die MaRk-
nahmen, die zu den speziellen Herausforderungen einer Gemeinde passen, eigenstandig ausge-
wahlt werden. Referenzbeispiele in anderen Ortsgemeinden geben eine Hilfestellung bei der Aus-
wahl passender MaRBnahmen. Die befragten Gemeinden identifizierten durch regelméaRige Be-
standsanalysen Veranderungen und reagierten mit dynamischen Strategien. Die kleine Ortsge-
meinde Ediger-Eller an der Mosel ist ein Beispiel hierfiir. In der Gemeinde existierten Leerstande
nur fir kurze Zeit. Allmahlich wurden jedoch viele Wohnungen durch Ferienwohnungen ersetzt.
Die Folge war ein massiver Bevolkerungsriickgang und der Verlust kommunaler Versorgungsein-
richtungen. Diese neuen Herausforderungen werden aktuell in einer Dorfmoderation behandelt.
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4. Fazit

4.1. AbschlieBRende Bewertung der Unterschiede zwischen Theorie und Praxis

§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB beinhaltet das Postulat ,,Innen- vor AuRenentwicklung”, resultierend aus
dem Ziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. Der bundesweite, tagliche Flachenverbrauch soll
bis zum Jahr 2030 auf weniger als 30 ha reduziert werden. Dies wirkt sich auf die Landes- und
Regionalplanung aus, die, gemals § 2 Abs. 2 S. 6 ROG, die Flacheninanspruchnahme im Freiraum,
bzw. die Aullenentwicklung, begrenzen soll. Aufgaben der AulRenentwicklung werden nach dem
Subsidiaritatsprinzip und der nach Art. 28 Abs. 2 GG erteilten Planungshoheit, an die Gemeinden
verwiesen. Die Rechtsprechung versucht, durch strenge Vorschriften die Aulenentwicklung ein-
zudammen, wie z.B. durch Schwellenwerte fir die Wohnbauflachenausweisung, und durch Ver-
fahrensvereinfachungen die Innenentwicklung voranzutreiben, beispielsweise durch Bebauungs-
plane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Diese Strategie ist in den §§ 34 und 35 BauGB
verankert. Wahrend im Innenbereich ein grundsatzliches Baurecht gemall § 34 BauGB besteht,
zielt § 35 BauGB darauf ab, den AuRenbereich von Bebauung freizuhalten. Fir viele Gemeinden
stellt die bauliche Innenentwicklung, im Gegensatz zur AuRenentwicklung, eine neue, meist unbe-
kannte Aufgabe dar. Die Notwendigkeit sich mit diesen Themen auseinandersetzen, findet ihre
Ursachen in bundesweiten und landesweiten Trends, wie etwa Uberalterung der Bevélkerung,
schrumpfende Haushaltsgrofen oder das Wachstum von Metropolregionen mit einhergehenden
Schrumpfungsprozessen im landlichen Raum. Die Auswirkungen dieser Trends lassen sich vor al-
lem auf kommunaler Ebene nachweisen und erfordern von jeder Gemeinde selbstverantwortli-
ches Handeln.

Schrumpfungsprozesse in Folge von Bevolkerungsriickgangen und Abwanderungen bewirken in
vielen landlichen Ortsgemeinden einen Riickgang sowie eine Veranderung in der Nachfragestruk-
tur. Statistisch gesehen gibt es in Rheinland-Pfalz ein Uberangebot an Wohnungen und infolge
entsprechende Leerstdnde. Sinkende Haushaltsgrofen in Verbindung mit einer alternden Gesell-
schaft fihren zu einer Unterbelegung von Wohneinheiten und einem Nachfrageliberhang. Daher
gibt es heute in Ortsgemeinden potentielle Leerstande, die zuklnftig zu reale bzw. klassische Leer-
stande werden kénnen. Diese Leerstdande sind aufgrund ihres Standorts, ihres baulichen Zustands
oder der Interessen ihrer Eigentimer kaum zu vermarkten. Hinzuzuflgen ist, dass das bestehende
bauliche Angebot in Altortbereichen nur wenig den Vorstellungen eines zeitgemalien Einfamilien-
hauses entspricht. In den befragten Gemeinden spielte die Problematik ,Leerstand”, im Gegensatz
zu ,Baultcken®, eine untergeordnete Rolle. Die Bewaltigung dieses Problems lieRe sich mit einer
konsequenten und langfristigen Leerstandsstrategie in den Griff bekommen.

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt die vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung
vor. Die meisten Gemeinden stellen Bebauungspldne in Rahmen einer geplanten AuRenentwick-
lung auf, obwohl mobilisierbare Innenpotentialflachen vorhanden sind, die eine AuRenentwick-
lung Uberfllssig machen. Die Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung findet in
der Regel im Parallelverfahren Anwendung. Sofern Bebauungsplane als Mallnahme der Innenent-
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wicklung aufgestellt werden, erfolgt parallel dazu eine AulBenentwicklung. Nur sehr wenige Ge-
meinden verzichten auf eine AulRenentwicklung zu Gunsten der Innenentwicklung, jedoch erzielen
diese Erfolge hinsichtlich der Reaktivierung von Innenentwicklungspotentialen.

Neubaugebiete sind im Wesentlichen gleich strukturiert: Baugrundstiick mit Garten, ruhige Wohn-
lage im Neubaugebiet und neugestaltetem Verkehrsraum. Objekte im Altortbereich sind individu-
eller, u.a. hinsichtlich des vorhandenen Wohnraums, der Gebdudekubatur und —gestaltung, des
Grundsttckszuschnitts und der Lage im Ort. Nicht jede Lage an einer Ortsdurchfahrt muss im glei-
chen MaRe ein Standortnachteil sein. Die Wohnraumqualitat ergibt sich aus der Verkehrsstarke,
verkehrsberuhigenden Mallnahmen, Verkehrssicherheit oder den LarmschutzmaRnahmen. Ein
moderner Ortskern ist primar Wohnraum und nicht Verkehrsraum. Gemeinden, die diese Themen
angingen, erzielten Erfolge in der Innenentwicklung und schafften es, dass vorhandene Potentiale,
vor allem Leerstande im Ortskern, aktiviert werden konnten. Die Suche nach einer passenden Im-
mobilie im Altortbereich gestaltet sich komplizierter als im Neubaugebiet. Standortqualitdten der
Gemeinde sind sowohl fir die Innen- als auch AulRenentwicklung von Bedeutung. Die Attraktivitat
des Wohnumfelds im Ortskern und in alten Neubaugebieten unterscheidet sich, aufgrund von al-
ten Siedlungsstrukturen, von den aktuellen Standards in Neubaugebieten. Jeder potentielle Kaufer
muss Vor- und Nachteile genau abwagen. Die vorrangige Aktivierung von Potentialen der Innen-
entwicklung stellt sich in der Praxis noch schwieriger dar, als sie in der theoretischen Uberlegung
zum Tragen kommt.

Das Problem liegt aufgrund von Eigentimerinteressen in der Mobilisierbarkeit der vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale. Die Aullenentwicklung ist diesbeziglich schneller und einfacher zu
vollziehen. Wahrend der Vorbereitungs- und Planungsprozess in der Innenentwicklung chronolo-
gisch organisierbar ist, kann die Vertiefungs- und Umsetzungsphase nicht in Zahlen und Zeiten
geplant werden. Die Umsetzung liegt in den Handen der Eigentliimer. Im Gegensatz dazu erfordert
die AulRenentwicklung in allen Gemeinden ein weitestgehend einheitliches Vorgehen. Es ist quan-
titativ, raumlich und zeitlich kalkulierbar. Somit konnte die These in der Einleitung bestatigt wer-
den.

Bei der Innentwicklung besteht ein gemeinsames Interesse von Kaufer und Eigentiimer zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten. Wann ein Potential der Innenentwicklung aktiviert wird, kann zeitlich
nicht festgemacht werden. Bei der AuRenentwicklung haben Kaufer und Eigentiimer theoretisch
das gleiche Interesse: Kauf mit anschlielender Bebauung. In der Praxis lasst sich feststellen, dass
die Bereitschaft mancher Eigentimer zur Bebauung, wie bei der Innenentwicklung auch, zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten eintritt. Zahlreiche Neubaugebiete in Rheinland-Pfalz weisen daher Bau-
licken auf. Dies kdnnte durch vorbereitende Mallnahmen, etwa eine Bauverpflichtung im Kauf-
vertrag, verhindert werden. Es ist grundsatzlich nebensachlich, ob Baullicken im Ortskern oder im
Neubaugebiet liegen. Die MalRnahmen zum Mobilisieren der Baullicken sind identisch. Das einzige
rechtliche Instrument, mit dem eine Bebauung erzwungen werden kann, ist das Baugebot, das,
aufgrund rechtlicher und politischer Konsequenzen, in Rheinland-Pfalz nicht zum Einsatz kommt.
Ubrig bleiben Kommunikations- und Kooperationsmittel sowie finanzielle Anreize, die Eigentiimer
aktivieren kdnnten.

Seite | 201



Die Bereitschaft der Eigentimer ist ein Zufallsprodukt der Innenentwicklung. Je héher das Enga-
gement einer Dorfgemeinschaft, desto erfolgreicher verlauft die Innenentwicklung. Hinsichtlich
des Zufallsfaktors, gemessen an der anteiligen Mitwirkungsbereitschaft unter den Eigentiimern,
bestehen Unterschiede zwischen Ortsgemeinden. Das ist auch der Grund weswegen die MaRnah-
men und Strategien der Innenentwicklung keinen Erfolg versprechen kdnnen. Sie mussen indivi-
duell auf die Gemeinde und deren Dorfgemeinschaft sowie die spezielle Problematik abgestimmt
und regelmaRig angepasst werden.

Viele Gemeinden stellen Bebauungsplane zur Steuerung der baulichen Innenentwicklung bzw. der
baulichen Nachverdichtung auf, weil die Steuerungskraft des § 34 BauGB zu gering ist. Die Bauleit-
planung hat fur die qualitative Innenentwicklung einen geringen Stellenwert. Die Aufwertung der
innerodrtlichen Siedlungsstrukturen erfolgt durch Gemeindeprojekte oder ehrenamtliche Arbeit.
Rickbau und Abriss von Schrottimmobilien zur Gewinnung innerortlicher Grin- und Freiflachen
findet in der Praxis kaum Anwendung.

Es stellt sich generell die Frage, ob die Uberplanung von stadtklimatisch und -soziologisch bedeut-
samen, innerortlichen Grin- und Freiflachen durch Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. §
13 a BauGB im Sinne der Innenentwicklung erfolgen oder ob nicht die Entwicklung einer Arrondie-
rungsflache am Rande des Siedlungskorpers von Vorteil ware. Eine ErschlieBungsmalRnahme ist
bei beiden Flachenentwicklungen notwendig. Demnach gilt es zu unterscheiden, inwieweit eine
als Innenentwicklung deklarierte Bauleitplanung zu bewerten ist.

Die Innenentwicklung im baulichen Bestand ist in Verbindung mit der Entwicklung im sozialraum-
lichen, freiraumstrukturellen und infrastrukturellen Bestand zu betrachten, da sich die einzelnen
Dimensionen der Ortsentwicklung gegenseitig bedingen. Demnach muss ein umfangreiches In-
nenentwicklungskonzept querschnittsorientierte Themen behandeln, wie z.B. ,Wohnen &
Bauen®”, ,Freizeit und Erholung”, ,Versorgung” und ,Verkehr”.

Eigentimerbezogene, 6konomische, okologische, politische und stddtebauliche Rahmenbedin-
gungen der baulichen Innen- und AulRenentwicklung sind in der Praxis von Bedeutung und zeugen
von der Komplexitat der Thematik. Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer bei der Innenent-
wicklung wird zwar als zentraler Knotenpunkt der Mobilisierung von Innenentwicklungspotentia-
len angesehen, kann aber nicht ohne die genannten Rahmenbedingungen betrachtet werden. Tat-
sachlich verhindern meist private und finanzielle Griinde die Mobilisierung von Potentialen. Es gilt
EinzelmaRnahmen zu ergreifen und an eine Gruppendynamik zu appellieren, um ein Engagement
fir die Innenentwicklung zu mobilisieren. In Gemeinden, die sich positiv entwickelten, konnte ein
Druck auf Eigentimern, aufgrund von ,,Gruppenzwangen®, beobachtet werden. In diesen Gemein-
den ist es einfacher, einzelne Eigentimer zur Teilnahme an der baulichen Innenentwicklung zu
bewegen.
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Im Rahmen des Modellprojekts ,,Kommune der Zukunft — Martinshohe“26! wurde das Innenent-
wicklungspotential der Ortsgemeinde beispielhaft aufgezeigt. So wurde durch die Aktivierung von
Baullcken, rickwartige ErschlieRungen, innerortliche Flachenentwicklungen, Umnutzung von
Scheunen oder die Aktivierung von Leerstanden ein Potential von ca. 120 Einfamilienhdusern er-
rechnet. Eine AulRenentwicklung ware auf lange Sicht nicht erforderlich. Das theoretisch verflig-
bare Potential lag weit unter dem realistisch mobilisierbaren Potential. Nur ein Bruchteil des Po-
tentials konnte innerhalb des gesteckten Zeitrahmens (zwei Jahre) aktiviert werden. Die Gespra-
che mit den fihrenden Ortsgemeinden der Innenentwicklung in Rheinland-Pfalz bestatigten, dass
weitaus mehr Innenentwicklungspotentiale mobilisierbar waren. Es kdnnten zwar niemals alle Po-
tentiale aktiviert werden, eine deutliche Reduktion lieBe sich indes erreichen. Die Ortsgemeinden
verfolgen seit Jahrzehnten konsequent Innenentwicklungsstrategien. Aus den Erfolgen und Feh-
lern in der Vergangenheit lassen sich Erfahrungen fir eine kiinftige Aufsen- und Innenentwicklung
ableiten.

4.2. Aussicht auf die Zukunft der baulichen Innen- und AuRenentwicklung

,Wie sieht die bauliche Innenentwicklung in ihrer Gemeinde zuklnftig aus?” lautete eine Frage
aus dem Interviewleitfaden. ,Zunachst einmal ist die konsequente Weiterverfolgung bisheriger
Strategien geplant” antworteten einige der befragten Gemeindevertreter. Sie erganzten einzelne
MaRnahmen der Innenentwicklung. Die Gemeinden, deren bisherige Strategien Erfolge erzielten,
stehen nur noch vor einigen wenigen Vorhaben. Die Innenentwicklung ist ein kontinuierlich wech-
selnder Prozess, da durch die nattrliche Bevolkerungsentwicklung, Wanderungsbewegungen und
aktuelle Trends immer wieder neue Potentiale entstehen. Sofern die externen (z.B. Binnenwan-
derung) und internen Rahmenbedingungen (Mitwirkungsbereitschaft der Dorfgemeinschaft) stim-
men, kann die Innenentwicklung ohne planerisches Eingreifen erfolgen. An diesem Punkt ist die
operative Umsetzungsphase weitestgehend abgeschlossen und die Gemeinde konzentriert sich
nur noch auf die Verwaltung einzelner Potentiale der Innenentwicklung.

Kaum eine Gemeinde in Rheinland-Pfalz kann solche Erfolge fiir sich verbuchen. Selbst in der Be-
fragung engagierter Ortsgemeinden traten immer wieder neue Aufgaben und Ideen fiir die wei-
tere Zukunft auf. Selbst wenn alle Gebdude- und Flachenpotentiale mobilisiert wurden, gilt die
Innenentwicklung, im Gegensatz zur baulichen Innenentwicklung, als nicht abgeschlossen. Die Er-
folge von Innenentwicklung und baulichen Innenentwicklung bedingen einander. Neue Anforde-
rungen an den baulichen Bestand und die Infrastruktur ergeben sich kiinftig. Aufgrund der Uber-
alterung wird es notwendig, altersgerechtes Wohnen und Mehrgenerationenwohnen in landli-
chen Gemeinden zu integrieren. Dadurch sollen Probleme, die durch Remanenzeffekte entstehen,

261 Auch im Rahmen des Studienprojekts ,Ortsentwicklung — Lichterfeld” wurde das theoretisch verfligbare Potential
im Innenbereich aufgenommen. Fir Lichterfeld ergab dies ca. 49 Wohneinheiten. Die Gemeinde entschied sich
2018, entgegen der Baulandstrategie und dem Fokus auf die Innenentwicklung, eine Erganzungssatzung aufzustel-
len.
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beseitigt werden; beispielsweise kdnnen adltere Menschen die Instandhaltung grolRer Gehdfte
nicht alleine organisieren. Ein Angebot preiswerter Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhau-
sern wird in den Gemeinden zum Tragen kommen, da sich die Nachfrage im verdichteten Raum,
bedingt durch sinkende HaushaltsgroRen und wachsende Bodenpreise, verandert. Zielgruppen,
die eben nicht das klassische Einfamilienhaus im Neubaugebiet suchen, konnten die Einwohner-
zahlen im Altortbereich steigen lassen. Der Bestand an mindergenutzten Nebengebaude in land-
wirtschaftlich gepragten Altortbereichen wird fortbestehen. Diese Gebdude beherbergen ein nicht
unerhebliches Potential fur die Schaffung von Wohnraum, setzen jedoch umfangreiche, bauliche
MalRnahmen voraus.

Fir Umbau und die Sanierung alter Bausubstanz werden finanzielle Anreize verstarkt benotigt.
Neben den gebietsbezogenen Forderungen, wie etwa die Dorferneuerung oder Sanierungsge-
biete, konnen kommunale Forderprogramme zusatzliche Anreize bilden, um den Bestand vor bau-
lichem Zerfall zu retten. Wenn ein langfristiger Leerstand zu einer Schrottimmobilie wird, sind
kostspielige Rickbaumalinahmen erforderlich. In einer Iandlichen Gemeinde ohne Siedlungsdruck
ist es nahezu unméglich, Grundstlicke mit gangigem Verkehrswert zu veraullern. Nicht zeitgemalie
Gebaude stehen oftmals aufgrund Gberzogener Preisvorstellungen seitens der Eigentimer lang-
fristig leer. Daher sind intensive Gesprdache mit den Eigentimern als Praventivmallnahmen notig,
um rechtzeitig auf die zukinftige Problematik aufmerksam zu machen.

Der Anpassungsbedarf im Bestand wird bei einer konstanten Entwicklung der Wohnungen und
Bevolkerung weiterwachsen. Zahlreiche Gemeinden in Rheinland-Pfalz sind hoch verschuldet. Sie
kdnnen den kinftigen Anforderungen der baulichen Innenentwicklung nicht mit eigenen Ressour-
cen entgegentreten. Schon die fehlende fachliche Kenntnis war fir die befragten Gemeindever-
treter Anlass, ein externes Planungsbiro zu Rate zu ziehen. Um Ortsgemeinden in Rheinland-Pfalz
eine kompetente Beratung zu ermaoglichen, missen Fordermoglichkeiten fir Planungs- und Bera-
tungsleistungen erweitert oder die Schaffung von Kompetenzzentren fir die Innenentwicklung er-
arbeitet werden. Im Eifelkreis Bitburg-Prim wird derzeit eine preiswerte Alternative zu den klas-
sischen Leistungen eines Planungsbiros (z.B. Entwicklung eines Dorferneuerungskonzeptes, Dorf-
moderation oder Bauherrenberatung) geprift. Die Kreisverwaltung errichtete ein Kompetenz-
zentrum. Dabei sollen moglichst alle Gemeinden des Landkreises erreicht werden. Die zentrale
Kompetenzberatung kann jedoch kein qualitatives Entwicklungskonzept mit fachlich korrekter Be-
standsanalyse und angepassten MaRnahmen ersetzen. Ein methodischer Leitfaden fir die Innen-
entwicklung existiert nicht, da die Probleme in den Ortsgemeinden speziell und individuell gehand-
habt werden muissen. Eine dynamische Vorgehensweise wird somit notig.

Gebaudepotentiale und bausubstanzielle Mangel konzentrieren sich im Altortbereich, an der Orts-
durchfahrt und im Zentrum der Ortsgemeinden. Dort liegt ein Schwerpunktbereich baulicher In-
nenentwicklung und der Dorferneuerung. Ortskerne sind durch Attraktivitatsverluste betroffen,
Investitionsstaus hinterlassen ihre Spuren. Um die Nachfrage zu erh6hen, missten Attraktivitat
des Wohnumfelds sowie preisliches und qualitatives Angebot Ubereinstimmen. Die Attraktivitat
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des Wohnumfelds kann durch gemeindliche MalBnahmen, wie Verkehrsberuhigung und eine Ge-
staltungssatzung, wesentlich verbessert werden. Die Qualitat der Immobilie obliegt dem Eigenti-
mer, der durch Beratung und finanzielle Anreize geeignete MalRnahmen ergreifen kann.

Junge Familien missen nicht im Fokus der Innenentwicklung stehen. Die Bedeutung anderer Ziel-
gruppen, wie Senioren und Pendler, nimmt zu. Diese bedirfen erschwinglichen Wohnungen, die
im Ortskern einfacher zu realisieren sind als die Wunschvorstellungen junger Familien. Daneben
existieren potentielle Zielgruppen, die die Gestaltungsprinzipien der Altortbebauung zu schatzen
wissen.

Es ist moglich, den Ortskern in Gemeinden, in denen er seine urspringliche Funktion verloren hat,
raumlich zu verschieben. Der alte Standort/die alte Ortsmitte und die dazugehérigen Strukturen,
etwa Dorfplatz, 6ffentliche Einrichtungen, Verkehrsknoten etc. werden dazu aufgegeben und
schrittweise verlagert. Der Ortskern kann an einen attraktiveren Standort oder zur Entlastung der
Ortsmitte an den Rand verlagert werden.

Eine weitere Uberlegung wiére, die gewachsene Siedlungsstruktur aufzugeben und eine zeitge-
maRe Struktur zu schaffen. In einigen Gemeinden hiufen sich bauliche Uberformungen histori-
scher Architektur. Dadurch ist die ortsbildprdagende Gestaltung nicht mehr von Bedeutung. Bauli-
cken und Neubauten unterbrechen historische Bebauungsstrukturen, wie z.B. die Haus-Hof-Bau-
weise. Bestandsgebaude sind nicht mehr vermarktbar und es besteht keine Investitionsbereit-
schaft. In solchen Gemeinden erweist sich der Erhalt historischer Strukturen nicht als zweckge-
maRk, wenn sich hierdurch Restriktionen im Altortbereich anhdufen. Es droht nicht nur ein bauli-
cher Zerfall von Leerstdanden (Sanierungsstaus), sondern auch eine sozialraumliche Segregation
zwischen Neubaugebieten und dem Ortskern. Die ungleiche Verteilung bestliinde im Alter und im
Einkommen der Einwohner. Bevor es durch Bestandserhaltung zu Disparitdten innerhalb einer
Ortsgemeinde kommt, sollten zeitgemale, nachgefragte Wohnformen die alte Ortskernstruktur
ersetzen. Langfristige Leerstande kénnten abgerissen und durch moderne Bebauung ersetzt wer-
den. Qualitative Innenentwicklung, etwa durch Rickbaumalnahmen innerdrtlicher Freiflachen,
ware eine weitere Alternative; genauso wie das Zusammenlegen flaichenmaRig kleinerer Grund-
stlcke zur VergroRerung der Flache.

Die bauliche Innenentwicklung gehort zu den elementaren Aufgaben einer Gemeinde und sollte
trotz des komplexen Prozesses und der geringen Erfolgsquote, welche sich auch teilweise als Zu-
fallsprodukt darstellt, kontinuierlich von Gemeinden in Eigenverantwortung betrieben werden.
Zur Bewahrung der kulturellen und historischen Identitat unserer Dorfer sowie zur Erhaltung der
Uber mehrere Jahrhunderte gewachsenen Siedlungsstruktur steht das Paradigma ,,Innen vor Au-
Ben“ auch weiterhin in unserer gesellschaftlichen, politischen und planerischen Pflicht. Restriktio-
nen und Hemmnisse, die sich innerhalb des Innenentwicklungsprozesses ergeben, sollten nicht zu
einer Vernachldssigung des Ortskerns fihren und die weitere Zersiedlung fordern. , Der Preis des
Erfolges ist Hingabe, harte Arbeit und unabldssiger Einsatz fiir das, was man erreichen will.“— Frank
Lloyd Wright. Auch die Innenentwicklung ist ein endloser Prozess, der mit viel Ausdauer, Leiden-
schaft und Hartnackigkeit essentielle Erfolge zum Wohle der Allgemeinheit generieren kann.
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Anhang |. Expertenliste Kreisverwaltungen

Name Vorname Adresse Email Aufgabenbereich
Per Email angeschrieben
1|Weis Gerhard Ahrweiler Gerhard Weis@kreis-ahrweiler.de |Kreisverwaltung
2|Schafer Elena Altenkirchen elena.schaefer@kreis-ak.de Kreisverwaltung
Becker-
3|Matschler Nicole Alzey-Worms becker-mutschler.nicole@alzey-wo|Kreisverwaltung
MNadine.Handrich@kreis-bad-
4|Handrich Madine Bad Diirkheim duerkheim.de Kreisverwaltung
thomas.kruse@kreis-
5|Kruse Thomas Bad-Kreuznach badkreuznach.de Kreisverwaltung
6|5chu Angelika Bernkastel-Wittlich |angelika.schu@bernkastel-wittlich.|Kreisverwaltung
7|Hauschild Volker Birkenfeld hauschild@landkreis-birkenfeld.de|Kreisverwaltung
8|Kiewel Edgar Bitburg-Priim kiewel.edgar@bitburg-pruem.de  |Kreisverwaltung
9| Arenz Morbert Cochem-Zell norbert.arenz@cochem-zell.de Kreisverwaltung
10|Richter Steffi Donnersbergkreis srichter@donnersberg.de Kreisverwaltung
11|Kindler Heinrich Germersheim h.kindler@kreis-germersheim.de |Kreisverwaltung
12| Mar Rene Kaiserslautern rene.mar@kaiserslautern-kreis.de |Kreisverwaltung
Holger.Flick@kv-kus.de
13|Flick Holger Kusel Kreisverwaltung
14|Heinrichs Ralph Mainz-Bingen heinrichs.ralph@mainz-bingen.de |Kreisverwaltung
15| Astor Alois Mayen-Koblenz alois.astor@kvmyk.de Kreisverwaltung
Rodder-
16|Rasbach Margit Neuwied margit.roedderrasbach@kreis-neuwv| Kreisverwaltung
17|Klein Simone Rhein Hunsriick simone.klein@rheinhunsrueck.de |Kreisverwaltung
18|Neeb Alexander |Rhein-Lahn alexander.neeb@rhein-lahn.rlp.de |Kreisverwaltung
hans.schwitzgebel@kv-rpk.de
19|Schwitzgebel |Hans Rhein-Pfalz Kreisverwaltung
20(Klesy Stefan Siidliche WeinstralBe |Stefan.Klesy@suedliche-weinstrass|Kreisverwaltung
21|Kylius Daniela Siidwestpfalz d.kylius@lksuedwestpfalz.de Kreisverwaltung
22|Maierhofer |Joachim Trier Saarburg joachim.maierhofer@trier-saarburg|Kreisverwaltung
23|Kowall Markus Vulkaneifel Markus.kowall@vulkaneifel.de Kreisverwaltung
24|Braun Jirgen Westerwaldkreis juergen.braun@westerwaldkreis.ddKreisverwaltung
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Anhang Il. Expertenliste Verbands- und Ortsgemeinden
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Anhang lll. Interviewleitfaden

BAULICHE INNENENTWICKLUNG VERSUS AURENENTWICKLUNG IN

THEORIE UND PRAXIS
ERLAUTERUNG ANHAND VON ORTSGEMEINDEN UND BEISPIELEN AUS DER PRAXIS

INTERVIEWLEITFADEN

Gesprachspartner: Institution:

Aufgabenbereich:

Einflihrung

Vorstellung der Studierenden, Titel und Thematik der Masterarbeit

BLOCK 1 ALLGEMEINE FRAGEN ZUR INNENENTWICKLUNG

1 Frage

Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
Haben Sie schon einmal davon gehort? (Wenn ja = weiter mit Frage 2)

(Wenn nein = weiter mit Frage 4)

2 Frage

Wurden schon einmal bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenommen?
(Wenn ja = weiter mit Frage 2.1)

(Wenn nein = weiter mit Frage 2.2)

2.1 Frage

Welche Potentiale wurden aufgenommen und wie wurden diese kategorisiert?
(Baulandkataster, Raum+Monitor, privat oder 6ffentlich, etc.)

(weiter mit Frage 3)

2.2 Frage

Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

(weiter mit Frage 4)
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3 Frage

Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen?

(weiter mit Frage 4)

4  Frage

Kénnten Sie ungeféhr abschéatzen, wie viele Gebdudeleerstande, Baullicken oder
Nachverdichtungsbereiche in Ihrer Gemeinde vorhanden sind und wo sich diese befinden?

(weiter mit Frage 5)

BLOCK 2 MARNAHMEN DER INNENENTWICKLUNG

5 Frage

Fordern Sie in lhrer Gemeinde / Kommune die Innenentwicklung gemaR der Zielvorgabe Innen- vor
AuBenentwicklung (§ 1a BauGB) mit Hilfe von MaRnahmen der Innenentwicklung? Welche
MaRnahmen werden bzw. wurden vollzogen?

(Z.B. Finanzielle Anreize, Leerstandsmanagement, Immobilienkataster/-bérse, Bauliickenkataster,
Bauherrenberatung, Klarstellungssatzung, Bebauungsplan der Innenentwicklung, interkommunale
Kooperation, etc.)

(Wenn ja = weiter mit Frage 6)

(Wenn nein = weiter mit Frage 8)

6  Frage
Wie wurden die Instrumente / Férdermaoglichkeiten in den letzten Jahren angenommen? (Erfolgsquote)

(weiter mit Frage 7)

7 Frage

Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der MaRnahmen auf?

(weiter mit Frage 8)

8  Frage

Wie wird die Innenentwicklung zukiinftig gehandhabt, sind (erganzende) MaRBnahmen angedacht oder
Anderungen geplant? Gibt es fiir die Zukunft konkrete Pline, wie die bauliche Innentwicklungin Ihrer
Gemeinde geférdert werden kann?

(weiter mit Frage 9)
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BLOCK 3 AURENENTWICKLUNG

9 Frage
Haben Sie in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen / (B-Plan oder Ergdanzungssatzung)?
(Wenn ja & weiter mit Frage 9.1)

(Wenn nein = weiter mit Frage 9.2)

9.1 Frage

Gibt es im Neubaugebiet noch unbebaute Grundstiicke? (oder bereits leerstehende Gebaude)
(Wenn ja = weiter mit Frage 10)
(Wenn nein = weiter mit Frage 11)

9.2 Frage

Aus welchen Griinden werden keine neuen Wohngebiete ausgewiesen? (keine Nachfrage, keine
Wohnbauflachen im FNP vorhanden, Schwellenwerte werden tberschritten, aus Griinden der
Innenentwicklung)

(weiter mit Frage 11)

10 Frage

Handelt es sich hierbei um Gemeindegrundstiicke oder um private Grundstiicke?
(6ffentlich = weiter mit Frage 10.1)

(privat = weiter mit Frage 10.2)

10.1 Frage

Gibt es Interessenten flr diese?

(weiter mit Frage 11)

10.2 Frage

Wieso sind diese noch nicht bebaut?

(weiter mit Frage 11)
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11 Frage

Kénnte die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen oder Grundstiicken in Ihrer Gemeinde ohne
Neubaugebiete also durch Aktivierung der Potentiale im Innenbereich
(Leerstdande/Bauliicken/Umnutzung/ Nachverdichtung) gedeckt werden?

(Wenn ja = weiter mit Frage 12)

(Wenn nein = weiter mit Frage 11.1)

11.1 _Frage

Wieso kann die Nachfrage nicht durch Potentiale im Innenbereich gedeckt werden? (Zielgruppe,
Probleme bei der Mobilisierung der Potentiale, etc.)

(weiter mit Frage 11.2)

11.2 Frage

Géabe es rein theoretisch genligend Leerstande / Baullicken / Nachverdichtungspotentialflachen (auch
wenn sich diese im privaten Besitz befinden/nicht mobilisierbar sind), um die Nachfrage zu decken?

(weiter mit Frage 12)

12 Frage

Wourden aus Griinden der Innentwicklung bereits hoheitliche Instrumente angedacht bzw. umgesetzt?
(stadtebauliche Gebote: Baugebot, Modernisierungs,- Instandsetzungsgebot, etc.)
(stadtebauliche Gebote: Baugebot, Modernisierungs,- Instandsetzungsgebot, etc.)

(Wenn ja = weiter mit Frage 12.1)

(Wenn nein = weiter mit Frage 12.2)

12.1 Frage

Welche Konsequenzen hatte die Umsetzung? (Politische Konsequenzen, Kostentrager, rechtliche
Konsequenzen, etc.)

12.2 Frage

Wieso wurde sich gegen den Einsatz hoheitlicher Instrumente entschieden bzw. wieso wurden sie nicht
in Erwagung gezogen?

Seite | 218



Anhang lll. Interviewleitfaden — Schaubild

Allgemeine Fragen zur Innenentwicklung
Frage 1

ja

ja

nein

nein

BLOCK 1

l Frage 2.1|

l Frage 2‘2|

=l

MaBRnahmen der Innenentwicklung

nein

ja

BLOCK 2

AuBenentwicklung

nein

Frage 9.2

nein

ja

Frage 10

offentlich

Privat

l Frage 10‘1| I Frage 10.2|

BLOCK 3

nein

| Frage 12.1 | | Frage 12.2|

1.  Frage
Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
Haben Sie schon einmal davon gehort?

& Erage
Wurden schon einmal bauliche I

aufgenommen?

2.1 Frage
Welche Potentiale wurden aufgenommen und wie wurden diese kategorisiert?
(Baulandkataster, Raum+Monitor, privat oder 6ffentlich)

2.2 Frage
Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

3. Frage

Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen?

4. Frage
Konnten Sie ungefahr abschatzen, wie viele Gebdudeleerstinde, Bauliicken oder
Nachverdichtungsbereiche in Ihrer Gemeinde vorhanden sind und wo diese sich befinden?

5.  Frage

Fordern Sie in lhrer Gemeinde / Kommune die Innenentwicklung gemaR der Zielvorgabe
Innen- vor AuBenentwicklung (§ 1a BauGB) mit Hilfe von MaBnahmen der
Innenentwicklung? Welche MaRnahmen werden bzw. wurden vollzogen?

6. Erage
Wie wurden die Instr / Férderméglichkei
(Erfolgsquote)

in den letzten Jahren angenommen?

7. Frage
Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der MaRnahmen auf?

8.  Frage

Wie wird die Innenentwicklung zukiinftig gehandhabt, sind (erganzende) MaRnahmen
angedacht oder Anderungen geplant? Gibt es fiir die Zukunft konkrete Plidne, wie die bauliche
Innentwicklung in lhrer Gemeinde geférdert werden kann?

9. Frage
Haben Sie in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen / (B-Plan oder
Erganzungssatzung)?

9.1 Frage
Gibt es im Neubaugebiet noch unbebaute Grundstiicke (oder bereits leerstehende
Gebaude)?

9.2 Frage
Aus welchen Griinden werden keine neuen Wohngebiete ausgewiesen?

10.
Handelt es sich hierbei um Gemeindegrundstiicke oder um private Grundstiicke?

10.1 Frage
Gibt es Interessenten fiir diese?

10.2 Frage
Wieso sind diese noch nicht bebaut?

11

Kénnte die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen oder Grundstiicken in lhrer Gemeinde ohne
Neubaugebiete also durch Aktivierung der Potentiale im Innenbereich
(Leerstinde/Bauliicken/L / hverdichtung) gedeckt werden?

11.1 _Frage
Wieso nicht? Zielgruppe? Probleme bei der Mobilisierung der Potentiale?

11.2 Frage

Gibe es rein theoretisch gentigend Leerstande / Baullicken /
Nachverdichtungspotentialflachen (auch wenn sich diese im privaten Besitz befinden/nicht
mobilisierbar sind), um die Nachfrage zu decken?

12. Frage

Wurden aus Griinden der Innentwicklung bereits hoheitliche Instrumente angedacht bzw.
umgesetzt?

(stadtebauliche Gebote: B bot, Modernisierungs,- Instandsetzungsgebot, etc.)

12.1 Frage

Welche hatte die Umsetzung? (Politische Konsequenzen, Kostentrager,

rechtliche Konsequenzen, etc.)

12.2 Frage
Wieso wurde sich gegen den Einsatz hoheitlicher Instr hied
waurden sie nicht in Erwdgung gezogen?

bzw. wieso
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Anhang IV. Gesamtauswertung (alle Gebietskdrperschaften) Block 1
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Anhang IV. Gesamtauswertung (alle Gebietskdrperschaften) Block 2-Teill
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Anhang IV. Gesamtauswertung (alle Gebietskdrperschaften) Block 2-Teil2
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Anhang IV. Gesamtauswertung (alle Gebietskdrperschaften) Block 3
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Anhang V. Gesamtauswertung Verbandsgemeinden BLOCK 1
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Anhang V. Gesamtauswertung Verbandsgemeinden BLOCK 2
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Anhang V. Gesamtauswertung Verbandsgemeinden BLOCK 3
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Anhang VI. Gesamtauswertung Ortsgemeinden BLOCK 1
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Anhang VI. Gesamtauswertung Ortsgemeinden BLOCK 2
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Anhang VI. Gesamtauswertung Ortsgemeinden BLOCK 3
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Anhang VII. Mustersteckbrief Verbandsgemeinde

LANDKREIS XXX — VERBANDSGEMEINDE XXX

Rahmenbedingungen

sches Landesamt
RLP — Meine Ver-
bandsgemeinde

lung
(2006-2016):

sches Landesamt
RLP — Meine Ver-
bandsgemeinde

Zentralortliche

Quelle: Raumord-

Wanderungssaldo

Quelle: Statisti-

Einwohner: Quelle: Statisti- Raumkategorie Quelle: Landesent-
(Stand sches Landesamt | (gem.  Raumstruk- wicklungspro-
31.12.2016) RLP — Meine Ver- turgliederung  LEP gramm (LEP IV)
bandsgemeinde V): A
Lage: Quelle: Statisti- Einwohnerentwick- Quelle: Statisti- ¢ Kablenz

- Entwicklungsagen-
tur RLP

- Entwicklungsagen- Tl

tur RLP

Innenentwicklung

Die getroffenen Aussagen der Befragung wurden auf Richtigkeit geprift und gegebenenfalls erganzt. Hierzu dienten,
neben der jeweiligen Gemeindehomepage, auch studentische Arbeiten oder andere Internetseiten (z.B. zum Bun-
deswettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft”).

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):
Grundlegende Informationen tber die Aufnahme sowie Kategorisierung und Funktion der Innenentwicklungspoten-
tiale. Zum Teil Einsicht in die Online-Erhebungsplattform RAUM+Monitor.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Die Ziele ergeben sich tiberwiegend aus der Befragung.

Strategien/Mafnahmen (aus Befragung):
Die Strategien und MaRnahmen ergeben sich aus der Befragung und z.T. von der Gemeindehomepage. Hierbei wer-
den sowohl in der Vergangenheit umgesetzte als auch gegenwartige Strategien und MaBnahmen aufgefiihrt.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):

Die Erfolgsquote ergibt sich groRtenteils aus dem Gesamtinvestitionsvolumen und der Anzahl angenommene For-
dermittel, der Umsetzungsquote von MalRnahmen der Innenentwicklung sowie der erfolgreichen Teilnahme an
Wettbewerben.

Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

In diesem Zusammenhang werden Probleme und Hemmnisse beim Vorantreiben der Innenentwicklung ermittelt.
Diesbeziiglich muss den getéatigten Aussagen seitens der VG-Verwaltung vertraut werden, da nur eine begrenzte
Priifungsmoglichkeit besteht. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die Tendenzen oft dahin gehen, dass politische
Fehlentscheidungen oder negative Eigenschaften der Gemeinde nicht oder nach aulRen getragen oder generell auch
anders wahrgenommen werden.
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Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Die zukiinftige Handhabung der baulichen Innenentwicklung, angedachte MaRnahmen oder Anderungen sowie kon-

krete Pldne seitens der Gemeinden.

AuBenentwicklung

Schwellenwerte (in ha) fiir die VG nach RAUM+ Monitor

Bedarfswert 2007-2020:

Quelle: Raumordnungsplan

Potential

Quelle: Raumordnungsplan

Schwellenwert bis 2020:

Quelle: Raumordnungsplan (z.T. eigene
Berechnung)

Hier werden die ermittelten Informationen Gber die AuRenentwicklung dargestellt. Daten zu Schwellenwerten, In-
nenpotentialen sowie Aullenpotentialen werden in der obigen Tabelle aufgefiihrt. Zudem werden Probleme bei der
Mobilisierung von Potentialen im Neubaugebiet sowie AulRenentwicklungspotentialen aufgezeigt sowie die Nach-
fragesituation und Interessenten ermittelt.

Platzhalter Beispielbilder

Stérken Schwéichen
Zusammengefasste Star- Zusammengefasste
ken Schwachen
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Anhang VII. Mustersteckbrief Ortsgemeinde

LANDKREIS XXX — ORTSGEMEINDE XXX

Luftbild und Lage in Rheinland-Pfalz

Rahmenbedingungen

7
Trier
..

Andernach
.

» Koblenz

»
Mainz

Bad Kreuznach
L]

o Idar-Oberstein

Worms
*

Frankenthal
.

KalsersLaulem

Zweibriicken
.
Firmasens
.
ht

Ludwigshafene

Speyer
peye

Einwohner:
(Stand 31.12.2016)

Quelle: Statistisches Lan-
desamt RLP — Mein Dorf,
meine Stadt

Raumkategorie
(gem. Raumstrukturgliederung
LEP IV):

Quelle: Landesentwicklungs-
programm (LEP IV)

Lage:

Quelle: Statistisches Lan-
desamt RLP — Mein Dorf,

Einwohnerentwicklung
(2006-2016):

Quelle: Statistisches Landes-
amt RLP — Mein Dorf, meine

meine Stadt Stadt
Zentralortliche Funktion: Quelle: Raumordnungs- Wanderungssaldo Quelle: Statistisches Landes-
plan (2006-2016): amt RLP — Mein Dorf, meine

Stadt

Regionalplan:

Quelle: Ministerium des
Innern und fir Sport - Re-
gionalplanung

Wanderungssaldo in Rela-
tion zur Bevolkerungszahl
2016:

Eigene Berechnung

Innenentwicklung

Die getroffenen Aussagen der Befragung wurden auf Richtigkeit gepriift und gegebenenfalls ergdnzt. Hierzu dienten,
neben der jeweiligen Gemeindehomepage, auch studentische Arbeiten oder andere Internetseiten (z.B. zum Bun-
deswettbewerb ,,Unser Dorf hat Zukunft“).

Potentiale im Innenbereich (aus Befragung und RAUM+ Monitor):
Grundlegende Informationen Uber die Aufnahme sowie Kategorisierung und Funktion der Innenentwicklungspoten-
tiale. Zum Teil Einsicht in die Online-Erhebungsplattform RAUM+Monitor.

Ziele der Innentwicklung (aus Befragung):
Die Ziele ergeben sich tiberwiegend aus der Befragung.

Strategien/Mafinahmen (aus Befragung):
Die Strategien und MalRnahmen ergeben sich aus der Befragung und z.T. von der Gemeindehomepage. Hierbei wer-
den sowohl in der Vergangenheit umgesetzte als auch gegenwartige Strategien und MaBnahmen aufgefiihrt.

Erfolgsquote bei der Innenentwicklung (aus Befragung und Gemeindehomepage):
Die Erfolgsquote ergibt sich groRtenteils aus dem Gesamtinvestitionsvolumen und der Anzahl angenommene For-
dermittel, der Umsetzungsquote von MalRnahmen der Innenentwicklung sowie der erfolgreichen Teilnahme an

Wettbewerben.
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Probleme oder Hemmnisse der Innenentwicklung (aus Befragung):

In diesem Zusammenhang werden Probleme und Hemmnisse beim Vorantreiben der Innenentwicklung ermittelt.
Diesbezuglich muss den getatigten Aussagen seitens der VG-Verwaltung vertraut werden, da nur eine begrenzte
Prifungsmoglichkeit besteht. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Tendenzen oft dahin gehen, dass politische
Fehlentscheidungen oder negative Eigenschaften der Gemeinde nicht oder nach auBen getragen oder generell auch
anders wahrgenommen werden.

Zukiinftige Planung zur Férderung der Innenentwicklung (aus Befragung):
Die zukiinftige Handhabung der baulichen Innenentwicklung, angedachte MaRnahmen oder Anderungen sowie kon-
krete Plane seitens der Gemeinden.

AuBenentwicklung

Anzahl der Grundstiicke im letzten entwickelten Baugebiet: Quelle: Befragung; z.T. Einsicht in B-Plan
Anzahl der aktuell noch unbebauten Grundstiicke: Quelle: Befragung
Hiervon private Grundstiicke sowie Grundstiicke in 6ffentlicher Hand: Quelle: Befragung

Hier werden die ermittelten Informationen tber die AuRenentwicklung dargestellt. Daten zur letzten Ausweisung
des Neubaugebietes und der Anzahl der noch unbebauten Grundstiicke sowie die jeweiligen Besitzverhaltnisse
werden in der obigen Tabelle aufgefiihrt. Zudem werden die Griinde fiir die Baullicken aufgefiihrt sowie die Nach-
fragesituation und Interessenten ermittelt. Daneben werden Informationen tiber die Anwendung von hoheitlichen
Instrumenten (stadtebauliche Gebote) demonstriert sowie Griinde oder Konsequenzen einer ,,Nicht-Umsetzung”
aufgefihrt.

Platzhalter Beispielbilder

Stdirken Schwdchen

Zusammengefasste Star- Zusammengefasste
ken Schwéchen
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Anhang VIII. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Verbandsgemeinden Teil 1

Einwohnerentwicklung__ |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2005
2006 -87|
2007 18|
2008 -57|
2009 -17|
2010 -76|
Altenahr 2011 -2|
2012 -29
2013 43
2014 57|
2015 68|
2016 11.020 109
veranderung
2006-2016 -3,80% 27| 0,25%|
Einwohnerentwicklung  |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016}
2005
2006 -30|
2007 -34|
2008 -70
2009 -75
2010 -129
Birkenfeld 2011 -108
2012 3
2013 56
2014 218
2015 222
2016 20.241 297
Veranderung
2006-2016 0,10%)| 350 1,73%
Einwohnerentwicklung Wanderungssaldo |wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016}
2005
2006 55
2007 56
2008 14
2009 60|
2010 12|
Freinsheim 2011 82
2012 -5
2013 129
2014 74
2015 179
2016 15.637 186
Veranderung
2006-2016 0,90%)| 842 5,38%
Einwohnerentwicklung__ |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2005
2006 99
2007 -143
2008 -153
2009 -76|
e — «
(sieg) 2012 -111
2013 19
2014 73
2015 15
2016 12.462 80|
veranderung
2006-2016 -6,10% -250 -2,01%
Einwohnerentwicklung  |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016}
2005
2006 6
2007 -104|
2008 3
2009 -78|
2010 -45
2011 -73
2012 -76|
2013 54
2014 125
2015 240|
2016 15.760 122
Veranderung
2006-2016 -3,20% 174 1,10%
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Anhang VIII. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Verbandsgemeinden Teil 2

Nassau

Einwohnerentwicklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in Relation zur Bevdkerungszahl (2016)

2005
2006 6.098
2007 6.059
2008 6.004
2009 5.879
2010 5.816
2011 5.781
2012 5.745
2013 5.735
2014 5.686
2015 5.666
2016 5.657

Verénderung

2006-2016 -7,23%)

Einwohnerentwicklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)

2006 -87]
2007 18]
2008 -57]
2009 -17]
2010 - 76
. 2011 -2|
2012 -29
2013 43
2014 57|
2015 68
2016 11.020 103
Veranderung
2006-2016 -3,80%| 27| 0,25%
Einwohnerentwicklung _ |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2006 -92]
2007 67|
2008 25
2009 -117]
2010 25
2011 215
2012 225
2013 185
2014 182]
2015 390]
2016 24.116 209
Veranderung
2006-2016 1,60%)| 1314 5,45%)
Einwohnerentwicklung Wanderungssaldo [Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2006 -45
2007 111
2008 4
2009 -1
2010 17]
o 2011 82|
2012 100]
2013 22
2014 203
2015 74
2016 15.297 47|
Veranderung
2006-2016 -0,10%| 570 3,73%|
Einwohnerentwicklung _ |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2006 -39
2007 -42]
2008 -86
2009 -34]
2010 -17]
2011 -2
2012 -67]
2013 87|
2014 40|
2015 20]
2016 14.725 21
veranderung
2006-2016 -1,00%)| -119 -0,81%,
Einwohnerentwicklung Wanderungssaldo [Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)
2006 -67]
2007 -116
2008 -3
2009 -186
2010 -150f
2011 -34]
2012 -57]
2013 -83
2014 -50]
2015 158
2016 13.087 -12]
Veranderung
2006-2016 -5,00%| -600 -4,58%
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Anhang VIII. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Verbandsgemeinden Teil 3

Wanderungssaldo in Relation zur Bevdkerungszahl (2016)

Altenahr 0,25 0,25%
Birkenfeld 1,73 1,73%
Freinsheim 5,38 5,38%
Hamm (Sieg) -2,01 -2,01%
Kastellaun 1,10 1,10%
Nassau 0,00 0,00%
Rilzheim 0,25 0,25%
Rheinauen 5,45 5,45%
Vallendar 3,73 3,73%
Wallmerod -0,81 -0,81%
Winnweiler -4,58 -4,58%
Wanderungssaldo in Relation zur Bevdkerungszahl
(2016)
Winnweiler -4,58
‘Wallmerod -0,81
Vallendar 3,73
Rheinauen 5,45
Rilzheim 0,25
Nassau 0,00
Kastellaun 1,10
Hamm [Sieg) -2,01
Freinsheim 5,38
Brkenfeld 173
Altenahr 0,25
-6,00 -4,00 -2,00 0,00 2,00 400 ,00
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Anhang IX. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Ortsgemeinden Teil 1

Ayl

ohnerentwicklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in Relation zur Bevikerungszahl {2016)

1

429

1:

424

1:

415

1

421

1:

432]

1464

8,61%)|

85|

Bann

cklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in R

o
o
I

-3,90%

-86)

-3,88%

Bruch

vohnerentwicklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in Relation zur Bevikerungszahl {2016)

w [ |en [dn

470

wlgo o [m|w |4

-3,70%

-16

Dockweil
er

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in R

-3,30%

-3,07%

Ediger-
Eller

wohnerentwicklung

Wanderungssaldo

Wanderungssaldo in Relation zur Bevokerungszahl (2016)

961

-10,60%

-6,14%
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Anhang IX. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Ortsgemeinden Teil 2

Wanderung: Wanderungssaldo i 1
2006 =
2007 -6
2008 8
2009 3
2010 -10
2011 -4
Duchroth|——0= 2
2013 2
2014 -8
2015 -8
2016 543 3
-6,40% -16 -2,95%
icklung Wanderu Wanderungssaldo ation zur Bevokerungszahl (2016) 1
2005
2006 -6
2007 3
2008 7
2009 -26
2010 7
2011 =15
Kishofen 2012 =
2013 1
2014 2
2015 5
2016 676 0
Verdnder
ung 2006-
2016 -4,80% -28) -4,14%
Wanderungssaldo  |Wanderungssaldo in Relation zur Bevgkerungszahl (2016)
1
1
=2
0
-2]
-13
Konken 15
1
3
12|
28|
Verénder
ung 2006-
2016 3,40% 41 5,16%|
vohnerentwicklung _ |Wanderungssaldo _|Wanderungssaldo in Relat 1|
2006 11
2007 29
2008 1
2009 21|
2010 =
Ober- L 2
flgrshei |——= =
= 2013 11
2 -12|
2 6
2 1.207 =
Verander
ung 2006-
2016 0,70%, 23 1,91%
Wanderungssaldo  |Wanderungssaldo 1
2005
2006 -5
2007 L
2008 6)
2009 -14)
2010 =
— 2011 8
I 2012 -20
2013 -4
2014 3
2015 18|
2016 648 3
Verdnder
ung 2006-
2016 -2,00% -3 -0,46%
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Anhang IX. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Ortsgemeinden Teil 3

verdicl dichteter Landlicher
Hoch Bereich mit Bereich mit Landlicher Bereich |Bereich mit
verdichteter |konzentrierter disperser mit konzentrierter |disperser
Bereich Siedlungsstruktur |Siedlungsstruktur |Siedlungsstruktur |Siedlungsstruktur
Einwohnerentwicklung  |Wanderungssaldo [Wanderungssaldo in Relation zur Bevékerungszahl (2016) 1]
2005
2006 =35
2007 2|
2008 -28|
2009 -1
2010 24]
2011 =7
Rohrbach 2012 42
2013 43|
2014 72|
2015 36
2016 1792 39
erander
ung 2006-
2016 9,80%) 139 7,76%|
Einwohnerentwicklung  |Wanderungssaldo |Wanderungssaldo in Relation zur Bevékerungszahl (2016) 1]
2006 -14]
2007 6)
2008 -30f
2009 34]
2010 47,
Stadecke Aol =L
~ 2012 3
Elsheim =L 30
2014 57|
2015 -7
2016 4805 69
Verander
ung 2006-
2016 6,20%) 194] 4,08%
1 3 3 1 4 12
1 1 1 1 4
2 2| 1 3| 8
Wanderungssaldo in Relation zur Bevikerungszahl (2016)
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Konken 516 Kéashofen -4,14
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Anhang X. Einwohnerentwicklung — Wanderungssaldo Eifelkreis Bitburg-Prim

Einwohnerentwicklung o w in Relation zur s2ahl (2016)
2006 275
0 13
2008 75
2009 174
2010 -39
Eifelkreis 2011 229
Bitburg- 2012 472
Prii 2013 15
2014 550
2015 1010
2016 98.021 1008
Veranderung
2006-2016 2,70% 3234 3,30%
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Anhang XI. Gesamtauswertung (textlich)

GESAMTAUSWERTUNG DER EXPERTENGESPRACHE

X= 24, davon 1x Landkreis, 11x Verbandsgemeinden und 12x Ortsgemeinden

Hinweis: Sonstiges = speziellere Antworten, die vergleichsweise wenig genannt wurden; in Ta-
belle im Anhang nachlesbar.

BLOCK 1: ALLGEMEINE FRAGEN ZUR INNENENTWICKLUNG

1 Frage: Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
- 24von24lJa

2 Frage: Wurden schon einmal bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenommen?
- 24von241Ja

2.1 Frage: Welche Potentiale wurden aufgenommen? (nur x>3, Rest unter Sonstiges)

— 22x Baullicken

— 18x Leerstande

— 18x Innenpotential
— 15x AulRenreserve
— 9x pot. Leerstande
— 7xSonstiges

und wie wurden diese kategorisiert? (nur x>1, Rest unter Sonstiges)

— 15x RAUM+Monitor

— 7x Leerstandskataster / - management

— 7x Flachen- / Baullckenkataster

- 2xGIS

— 2x Nachverdichtungs- / Arrondierungsflachen
— 3x Sonstiges

2.2 Frage: Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

— Ovon 24

3 Frage: Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen? (nur x>3, Rest unter Sonstiges)

- 21x Ubersicht
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- 9x Grundlage fir Dorferneuerungskonzept (oder 1x ISEK)
- 7x Grundlage fir die Berechnung von Schwellenwerten

- 4x RAUM+Monitor-Korrektur

- 14x Sonstiges

4 Frage: K&nnten Sie ungefahr abschatzen, wie viele Potentiale in Ihrer Gemeinde vorhanden sind
und wo sich diese befinden?

- Leerstande: Ox sehr viele, 3x viele, 7x wenige, 9x sehr wenige
- Bauliicken: 5x sehr viele, bx viele, 4x wenige, 5x sehr wenige
- Innenpotential: 1x sehr viele, Ox viele, 5x wenige, 1x sehr wenige
- AuBenreserve: Ox sehr viele, 1x viele, 3x wenige, Ox sehr wenige
- Pot. Leerstande: 1x sehr viele, 1x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige

BLOCK 2 MARNAHMEN DER INNENENTWICKLUNG

5 Frage: Fordern Sie in Ihrer Gemeinde / Kommune die Innenentwicklung gemaR der Zielvorgabe
Innen- vor AulRenentwicklung (§ 1a BauGB) mit Hilfe von MalBnahmen der Innenentwicklung?

- 24von 24 Ja

Welche MalBnahmen werden bzw. wurden vollzogen? (nur x>3, Rest unter Sonstiges)

- 22x Dorferneuerung / Dorfmoderation / Dorferneuerungskonzept

- 9x gemeindliche Vorhaben (z.B. Ankauf, Verkauf, Abriss, Sanierung, etc.)
- 8x Beratung / Bauherrenberatung

- 8xfinanzielle Anreize / Férderprogramme

- 7xVermarktung von Innenentwicklungspotentialen

- bx Sanierungssatzung

- 6x Bebauungsplane der Innenentwicklung

- 6x Teilnahme an Wettbewerben

- 4x Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten

- 18x Sonstiges

6 Frage: Wie wurden die Instrumente / Férderméglichkeiten in den letzten Jahren angenommen?
(nurx>1)

- Dorferneuerung Férderungen: 9x sehr viele, 2x viele, 1x wenige, 3x sehr wenige
- Beratung/ Bauherrenberatung: Ox sehr viele, 1x viele, 2x wenige, Ox sehr wenige
- Abschreibung innerhalb
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Sanierungssatzung: 1x sehr viele, 1x viele, 1x wenige, Ox sehr wenige
- Finanzielle Anreize: 3x sehr viele, 1x viele, 1x wenige, 1x sehr wenige
- Vermarktung von Potentialen: 2x sehr viele, 2x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige

- 4 von 6 Gemeinden haben erfolgreich an Wettbewerben teilgenommen

7 Frage: Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der MaRnahmen auf? (nur x>1,
Rest unter Sonstiges)

- 7xallgemeine Probleme bei der Dorferneuerung (s. Erlauterung)

- 7x Private wollen nicht verkaufen

- 6x fehlendes Engagement seitens der Dorfgemeinschaft / fehlende Identifikation mit der
Problematik

- 3x Umstrittene (gemeindliche/private) Projekte

- 2x Demographischer Wandel / pot. Leerstande

- 2xJunge Familien / Menschen wollen nicht in den Ortskern ziehen

- 2x Stellplatzmangel aufgrund von Nachverdichtung

- 2x mangelhafte Abstimmung zwischen Kreisverwaltung und Denkmalpflege sowie Brand-
schutz und Denkmalpflege / Abstimmung KV und Regionalplanung

- 17x Sonstiges

8 Frage: Wie wird die Innenentwicklung zukiinftig gehandhabt, sind (ergdnzende) Mallnahmen an-
gedacht oder Anderungen geplant? Gibt es firr die Zukunft konkrete Pldne, wie die bauliche Innent-
wicklung in Ihrer Gemeinde geférdert werden kann? (nur x>1, Rest unter Sonstiges)

- 9x Bebauungsplane der Innenentwicklung

- bx gemeindliche Vorhaben (z.B. Ankauf, Verkauf, Abriss, Sanierung, etc.)
- 3xaltersgerechtes Wohnen

- 2x Dorfmoderation

- 2x Ortskernerneuerung

- 2x Antrag auf Schwerpunktgemeinde

- 2x Antrag auf Fordermittel

- 2x Verbesserung Internetverfligbarkeit

- 7xSonstiges
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BLOCK 3 AURENENTWICKLUNG (X=23, DA DER EIFELKREIS BITBURG-PRUM
NICHT BERUCKSICHTIGT WIRD)

9 Frage: Haben Sie in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen?

- 17von 23 Ja
- 6von 23 Nein

9.1 Frage: Gibt es im Neubaugebiet noch unbebaute Grundstiicke?

- 2lvon?23lJa
- 2von 23 Nein

9.2 Frage: Aus welchen Griinden werden keine neuen Wohngebiete ausgewiesen?

- 4x Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten

- 2x fehlendes Entwicklungspotential (z.B. aufgrund von Topographie)
- 2x Private Flachen werden nicht veraulRert

- 2x Gemeinderatsbeschluss zur Nichtausweisung

- 1Ixaus Grinden der Innenentwicklung

- 1xsehr geringe Einwohnerdichte

- 1x zukUnftig Baurecht Uber Klarstellungssatzung

10 Frage: Handelt es sich hierbei um Gemeindegrundstiicke oder um private Grundstiicke? (Dop-
pelnennung maoglich)

- 21x privat, 9x offentlich

10.1 Frage: Gibt es Interessenten fiir diese?

- 19xJa
- 2x Nein

10.2 Frage: Wieso sind diese noch nicht bebaut?

- 20x familidre Grinde / Reserveflachen
- 15xZinslage / Spekulation

- 3xfehlende Bauverpflichtung

- 2xfehlende Nachfrage
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- 2x Zusatzbelastung unbebauter Grundstlcke wird in Kauf genommen
- 1x fehlende ErschlieBung
- 1x Freihaltung von Nachbargrundstlcken

11 Frage: Kdnnte die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen oder Grundstiicken in Ihrer Gemeinde
ohne Neubaugebiete also durch Aktivierung der Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- bvon23Ja
- 17 von 23 Nein

11.1 Frage: Wieso kann die Nachfrage nicht durch Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- 9x Potentiale in privater Hand / private Flachen werden nicht veraulRert
- 6x Nachfrage zu hoch

- 4x Angebot an Potentialen zu niedrig

- 1xvorhandene Potentiale nicht vermarktbar

11.2 Frage: Gabe es rein theoretisch genligend Innenentwicklungspotentiale (auch wenn sich diese
im privaten Besitz befinden/nicht mobilisierbar sind), um die Nachfrage zu decken?

- 17von23Ja
- 6von 23 Nein

12 Frage: Wurden aus Griinden der Innentwicklung bereits hoheitliche Instrumente angedacht bzw.
umgesetzt? (x=24, da diese Frage auch fir Eifelkreis Bitburg-Priim funktioniert)

- 5von24Ja
- 19 von 24 Nein

12.1 Frage: Welche Konsequenzen hatte die Umsetzung?

- 0von 24, da nirgendwo eine tatsachliche Umsetzung stattfand!

12.2 Frage: Wieso wurde sich gegen den Einsatz hoheitlicher Instrumente entschieden bzw. wieso
wurden sie nicht in Erwagung gezogen?

- 13x politische Konsequenzen
- bx rechtliche Konsequenzen
- 5x besser vertragliche Regelung in Kooperation anstatt durch Zwangsmittel
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- 2xfinanzielle Griinde

- 2x fehlender Siedlungsdruck in der Gemeinde
- 2xfehlendes Fachwissen

- 1x besser durch Grundsteuerreform

- 1x besser Erwerb durch Gemeinde

- 1x Angebot an Potentialen zu niedrig

14. Bevolkerungsentwicklung 2006 — 2016

— 9von 24 positiv
— 15von 24 negativ

— Ortsgemeinden
o 5von 12 positiv
o 7von 12 negativ

- Verbandsgemeinden
o 3von 11 positiv
o 8von 11 negativ

— Eifelkreis Bitburg-Prim positiv

15. Wanderungsbilanz 2006 — 2016

— 14 von 24 positiv
— 10 von 24 negativ

— Ortsgemeinden
o 5von 12 positiv
o 7von 12 negativ

- Verbandsgemeinden
o 7von 11 positiv

o 3von 11 negativ
o 1von 11 keine Angaben (VG Nassau)

— Eifelkreis Bitburg-Prim positiv
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Bedarfswert nach Leerstandsrisikorechner Verbandsgemeinden

- 11 von 11 bedarfswert=0

16. Raumkategorien
Insgesamt (24)

— Verdichtungsraume
o 2 Hoch verdichtete Bereiche
o 4 Verdichtete Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 8 Verdichtete Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

- Landliche Raume
o 3 Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 7 Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

Ortsgemeinden (12)

— Verdichtungsraume
o 1 Hoch verdichtete Bereiche
o 3 Verdichtete Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 3 Verdichtete Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

- Landliche Rdume
o 1 Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 4 Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

Verbandsgemeinden (11)

— Verdichtungsraume
o 1 Hoch verdichtete Bereiche
o 1 Verdichtete Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 5 Verdichtete Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

- Landliche Rdume

o 2 Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 2 Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

Eifelkreis Bitburg-Prim
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- Landliche Raume
o 0 Landliche Bereiche mit konzentrierter Siedlungsstruktur
o 1 Landliche Bereiche mit disperser Siedlungsstruktur

13. kommunale Haushaltslage

- 6von 24 ausgeglichen oder positiv
- 7 von 24 defizitar
- 10 von 24 keine Information
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Anhang XI|. Gesamtauswertung Verbandsgemeinden (textlich)

AUSWERTUNG DER EXPERTENGESPRACHE MIT VERBANDSGEMEINDEN
X=11

Hinweis: Sonstiges = speziellere Antworten, die vergleichsweise wenig genannt wurden; in Ta-
belle im Anhang nachlesbar

BLOCK 1: ALLGEMEINE FRAGEN ZUR INNENENTWICKLUNG

1 Frage: Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
- 1lvonllla

2 Frage: Wurden schon einmal bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenommen?
- 11lvon1llla

2.1 Frage: Welche Potentiale wurden aufgenommen?

— 11x Baullcken >

— 11xInnenpotential > RAUM+Monitor
— 11x AuBenreserve >

— 6x Leerstdande

— 3x pot. Leerstande

und wie wurden diese kategorisiert?

- 10x RAUM+Monitor -> Eine VG hat bisher RAUM+Monitor nicht selbst gepflegt/korri-
giert

— 5x Leerstandskataster / - management

— 5x Flachen- / BaultUckenkataster

- 2xGIS

— 1x Unterscheidung zwischen Baullicken und Innenpotentialflachen

2.2 Frage: Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

— Ovon1ll

3 Frage: Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen?

- 9x Ubersicht
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6x Grundlage flr die Berechnung von Schwellenwerten

3x RAUM+Monitor — Korrektur

2x Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) / Dorfentwicklungskonzept (DEK)
2x Bewusstseinsbildung

1x Kooperation mit Universitat

1x Uberpriifen der Potentiale auf Realisierbarkeit

1x Leerstandslotse

4 Frage: Konnten Sie ungefahr abschatzen, wie viele Potentiale in Ihrer Gemeinde vorhanden sind

und wo sich diese befinden?

Leerstdnde: Ox sehr viele, 3x viele, 2x wenige, 3x sehr wenige
Baullicken: 3x sehr viele, 5x viele, 2x wenige, 1x sehr wenige
Innenpotential: Ox sehr viele, Ox viele, 3x wenige, Ox sehr wenige
AuRenreserve: Ox sehr viele, Ox viele, 3x wenige, Ox sehr wenige
Pot. Leerstande: 1x sehr viele, 1x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige

BLOCK 2 MARNAHMEN DER INNENENTWICKLUNG

5 Frage: Fordern Sie in lhrer Gemeinde / Kommune die Innenentwicklung gemaR der Zielvorgabe
Innen- vor AuRenentwicklung (§ 1a BauGB) mit Hilfe von MaRnahmen der Innenentwicklung?

11von11Ja

Welche MalBhahmen werden bzw. wurden vollzogen?
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9x Dorferneuerung / Dorfmoderation / Dorferneuerungskonzept

6x Bebauungsplane der Innenentwicklung

5x finanzielle Anreize / Forderprogramme

5x Vermarktung von Innenentwicklungspotentialen

4x Sanierungssatzung

2x Beratung / Bauherrenberatung

2x Bebauungsplan als Instrument der Nachverdichtung

2x gemeindliche Vorhaben (z.B. Ankauf, Verkauf, Abriss, Sanierung, etc.)
1x Klarstellungssatzung

1x Erganzungssatzung

1x Bebauungsplan als Instrument zur Verhinderung der Nachverdichtung
1x Verbandsgemeindeweite interkommunale Abstimmung zur Nichtausweisung von Neu-
baugebieten

1x ISEK
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6 Frage: Wie wurden die Instrumente / Férdermoglichkeiten in den letzten Jahren angenommen?

- Dorferneuerung Forderungen: 2x sehr viele, Ox viele, 1x wenige, 2x sehr wenige
- Beratung/ Bauherrenberatung: Ox sehr viele, Ox viele, 1x wenige, Ox sehr wenige
- Abschreibung innerhalb

Sanierungssatzung: 1x sehr viele, Ox viele, Ox wenige, Ox sehr wenige
- Finanzielle Anreize: 3x sehr viele, Ox viele, 1x wenige, Ox sehr wenige
- Vermarktung von Potentialen: 2x sehr viele, 2x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige
- Bebauungsplan der Innenentwicklung: 1x sehr viele, 1x viele, Ox wenige, Ox sehr

wenige

7 Frage: Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der MaRnahmen auf? (nur x>1,
Rest unter Sonstiges)

- 4xallgemeine Probleme bei der Dorferneuerung

- 4x Private wollen nicht verkaufen

- 3xfehlendes Engagement seitens der Dorfgemeinschaft / fehlende Identifikation mit der
Problematik

- 2xfehlendes Engagement seitens der Vertreter der Ortsgemeinden

- 9x Sonstiges

8 Frage: Wie wird die Innenentwicklung zukiinftig gehandhabt, sind (erganzende) MaRnahmen an-
gedacht oder Anderungen geplant? Gibt es fiir die Zukunft konkrete Pldne, wie die bauliche Innent-
wicklung in Ihrer Gemeinde gefoérdert werden kann? (nur x>1, Rest unter Sonstiges)

- 5x Bebauungsplane der Innenentwicklung
- 1x Abrundungssatzung

- 1xaltersgerechtes Wohnen

- 1x Sanierungssatzung

- 1x Ortskernerneuerung

- 1x Entwicklung von Konversionsflachen

- 1x Antrag auf Schwerpunktgemeinde

- 1x Antrag auf Fordermittel (LEADER)

- 1x Ausbau W-Lan-Hotspots

BLOCK 3 AUBRENENTWICKLUNG
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9 Frage: Haben Sie in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen (oder Satzungen nach §34 /
§35 BauGB)?

- 10von 11 Ja
- 1von 11 Nein = VG Wallmerod

9.1 Frage: Gibt es im Neubaugebiet noch unbebaute Grundstiicke?

- 11von1lla

9.2 Frage: Aus welchen Griinden werden keine neuen Wohngebiete ausgewiesen?

- 1Ixaus Grinden der Innenentwicklung

- 1x fehlendes Entwicklungspotential (z.B. aufgrund von Topographie)

- 1xsehr geringe Einwohnerdichte

- 1x Private Flachen werden nicht veraulert

- 1x Verbandsgemeindeweite interkommunale Abstimmung zur Nichtausweisung von Neu-
baugebieten

10 Frage: Handelt es sich hierbei um Gemeindegrundstiicke oder um private Grundsttcke? (Dop-
pelnennung maoglich)

- 11x privat, 5x offentlich

10.1 Frage: Gibt es Interessenten fiir diese?

- 10von 11 Ja
- 1von 11 Nein

10.2 Frage: Wieso sind diese noch nicht bebaut?

- 11xfamilidre Grinde / Reserveflachen

- 7xZinslage / Spekulation

- 3xfehlende Bauverpflichtung

- 2x Zusatzbelastung unbebauter Grundstiicke wird in Kauf genommen
- 1xfehlende ErschlieBung

- 1xfehlende Nachfrage

- 1x Freihaltung von Nachbargrundstiicken
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11 Frage: Konnte die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen oder Grundsticken in Ihrer Gemeinde
ohne Neubaugebiete also durch Aktivierung der Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- 3vonlllJa
- 8von 1l Nein

11.1 Frage: Wieso kann die Nachfrage nicht durch Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- 5x Potentiale in privater Hand / private Flachen werden nicht verdulRert
- 4x Nachfrage zu hoch

- 1x Angebot an Potentialen zu niedrig

- 1xvorhandene Potentiale nicht vermarktbar

11.2 Frage: Gabe es rein theoretisch genligend Innenentwicklungspotentiale (auch wenn sich diese
im privaten Besitz befinden/nicht mobilisierbar sind), um die Nachfrage zu decken?

- 8vonllla
- 3von1l Nein

12 Frage: Wurden aus Griinden der Innentwicklung bereits hoheitliche Instrumente angedacht bzw.
umgesetzt? (x=24, da diese Frage auch flr Eifelkreis Bitburg-Priim funktioniert)

- 3vonlllJa
- 8von 1l Nein

12.1 Frage: Welche Konsequenzen hatte die Umsetzung?

- 0von 11, da nirgendwo eine tatsachliche Umsetzung stattfand!

12.2 Frage: Wieso wurde sich gegen den Einsatz hoheitlicher Instrumente entschieden bzw. wieso
wurden sie nicht in Erwagung gezogen?

- bx politische Konsequenzen

- 4xrechtliche Konsequenzen

- 4x besser vertragliche Regelung in Kooperation anstatt durch Zwangsmittel
- 1xfinanzielle Grinde

- 1xfehlender Siedlungsdruck in der Gemeinde

- 1x besser Erwerb durch Gemeinde

- 1x Angebot an Potentialen zu niedrig
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- 1x besser durch Grundsteuerreform

13. Kommunale Haushaltslage

- 2von 11 ausgeglichen oder positiv
- 4 von 11 defizitar
- 5von 11 keine Information
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Anhang XI. Gesamtauswertung Ortsgemeinden (textlich)

AUSWERTUNG DER EXPERTENGESPRACHE MIT ORTSGEMEINDEN
X=12

Hinweis: Sonstiges = speziellere Antworten, die vergleichsweise wenig genannt wurden; in Ta-
belle im Anhang nachlesbar.

BLOCK 1: ALLGEMEINE FRAGEN ZUR INNENENTWICKLUNG

1 Frage: Haben Sie sich schon einmal mit der baulichen Innenentwicklung auseinandergesetzt?
- 12von1l2lJa

2 Frage: Wurden schon einmal bauliche Innenentwicklungspotentiale aufgenommen?
- 12von12lJa

2.1 Frage: Welche Potentiale wurden aufgenommen?

— 1lx Leerstande

— 10x Baullicken

— 6xInnenpotential

— 6x pot. Leerstande

— 3x AuBenreserve

— 3xHaushaltsstruktur

— 2x Nutzung (allgemein)

— 2x Nutzungsintensitat Nebengebaude

und wie wurden diese kategorisiert? (nur x>2, Rest unter Sonstiges)

—  4x RAUM+Monitor

— 2x Flachen zur Siedlungserweiterung im Innenbereich & In der Arrondierung bestehender
Baugebiete

— 1x Leerstandsmanagement / -kataster

— 1x Flachenmanagement / Baullickenkataster

— 1x Nachverdichtung 2. Reihe

— 1x Bauliicke 1., 2. und 3. Reihe

Seite | 255



2.2 Frage: Wieso wurden keine Potentiale aufgenommen?

— Ovon12

3 Frage: Wie wird mit den aufgenommen Potentialen umgegangen? (nur x>3, Rest unter Sonstiges)

- 12x Ubersicht

- 6x Grundlage flr Dorferneuerungskonzept (oder 1x ISEK)
- 3x Bewusstseinsbildung

- 2x Grundlage fir Leerstandslotsenmanagement

- 1x Grundlage fir Voruntersuchung (Sanierungssatzung)

- 1x Uberpriifen der Potentiale auf Realisierbarkeit

4 Frage: Konnten Sie ungefahr abschatzen, wie viele Potentiale in Ihrer Gemeinde vorhanden sind
und wo sich diese befinden?

- Leerstande: Ox sehr viele, Ox viele, 5x wenige, 6x sehr wenige
- Baulicken: 2x sehr viele, 1x viele, 2x wenige, 4x sehr wenige
- Innenpotential: 1x sehr viele, Ox viele, 2x wenige, 1x sehr wenige
- AuBenreserve: Ox sehr viele, 1x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige
- Pot. Leerstiande: /

BLOCK 2 MARNAHMEN DER INNENENTWICKLUNG

5 Frage: Fordern Sie in Ihrer Gemeinde / Kommune die Innenentwicklung gemal der Zielvorgabe
Innen- vor AulRenentwicklung (§ 1a BauGB) mit Hilfe von MalRnahmen der Innenentwicklung?

- 12von12lJa

Welche MalRnahmen werden bzw. wurden vollzogen? (nur x>1, Rest unter Sonstiges)

- 12x Dorferneuerung / Dorfmoderation / Dorferneuerungskonzept

- 6x Beratung / Bauherrenberatung

- 7x gemeindliche Vorhaben (z.B. Ankauf, Verkauf, Abriss, Sanierung, etc.)
- bx Teilnahme an Wettbewerben

- 3x Abstimmung zur Nichtausweisung von Neubaugebieten

- 2x Modellprojekt

- 2xInnentwicklungskonzept / - management

- 2xfinanzielle Anreize / Férderprogramme

- 2x Vermarktung von Innenentwicklungspotentialen
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- 2x Sanierunsgssatzung
- 8x Sonstiges

6 Frage: Wie wurden die Instrumente / Férderméglichkeiten in den letzten Jahren angenommen?
(nur x>1)

- Dorferneuerung Forderungen: 7x sehr viele, 2x viele, Ox wenige, 1x sehr wenige
- Beratung/ Bauherrenberatung: Ox sehr viele, 1x viele, 1x wenige, Ox sehr wenige
- Abschreibung innerhalb

Sanierungssatzung: Ox sehr viele, Ox viele, 1x wenige, Ox sehr wenige
- Finanzielle Anreize: Ox sehr viele, 1x viele, Ox wenige, Ox sehr wenige

- Innenentwicklungskonzept /
-management: 1x sehr viele, Ox viele, Ox wenige, Ox sehr wenige

- 4 von 6 Gemeinden haben erfolgreich an Wettbewerben teilgenommen

7 Frage: Welche Hemmnisse/Probleme traten beim Vorantreiben der MaRnahmen auf? (nur x>1,
Rest unter Sonstiges)

- 3x Umstrittene (gemeindliche/private) Projekte

- 2xallgemeine Probleme bei der Dorferneuerung

- 2x Private wollen nicht verkaufen

- 2x Stellplatzmangel aufgrund von Nachverdichtung

- 2x mangelhafte Abstimmung zwischen Kreisverwaltung und Denkmalpflege sowie Brand-
schutz und Denkmalpflege / Abstimmung KV und Regionalplanung

- 14x Sonstiges

8 Frage: Wie wird die Innenentwicklung zukiinftig gehandhabt, sind (ergdnzende) Mallnahmen an-
gedacht oder Anderungen geplant? Gibt es fiir die Zukunft konkrete Pldne, wie die bauliche Innent-
wicklung in Ihrer Gemeinde geférdert werden kann? (nur x>1, Rest unter Sonstiges)

- bx gemeindliche Vorhaben (z.B. Ankauf, Verkauf, Abriss, Sanierung, etc.)
- 2x Bebauungsplane der Innenentwicklung

- 2xaltersgerechtes Wohnen

- 2x Dorfmoderation

- 1x Ortskernerneuerung

- 1x Planungsrecht / Bebauungsplan fir Arrondierungsflache

- 1x Antrag auf / Anerkennung Schwerpunktgemeinde

- 1x Antrag auf Fordermittel

- 1x Verbesserung der Internetgeschwindigkeit

Seite | 257



- 1x Verbesserung OPNV
- 1x Vorkaufssatzung gebietsbezogen

BLOCK 3 AURENENTWICKLUNG

9 Frage: Haben Sie in den letzten Jahren Neubaugebiete ausgewiesen (oder Satzungen nach §34 /
§35 BauGB)?

- 7von12Ja
- 5von 12 Nein

9.1 Frage: Gibt es im Neubaugebiet noch unbebaute Grundstiicke?

- 10von12lJa
- 2von 12 Nein

9.2 Frage: Aus welchen Griinden werden keine neuen Wohngebiete ausgewiesen?

- 2x Gemeinderatsbeschluss zur Nichtausweisung

- 1x fehlendes Entwicklungspotential (z.B. aufgrund von Topographie)
- 1x Private Flachen werden nicht veraulert

- 1x zukUnftig Baurecht Uber Klarstellungssatzung

10 Frage: Handelt es sich hierbei um Gemeindegrundsticke oder um private Grundstiicke? (Dop-
pelnennung maoglich)

- 10x privat, 4x offentlich

10.1 Frage: Gibt es Interessenten fiir diese?

- 9xlJa
- 1x Nein

10.2 Frage: Wieso sind diese noch nicht bebaut?
- 9x familidre Grinde / Reserveflachen
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- 8xZinslage / Spekulation
- 1x fehlende Nachfrage

11 Frage: Kdnnte die aktuelle Nachfrage nach Wohnungen oder Grundstiicken in Ihrer Gemeinde
ohne Neubaugebiete also durch Aktivierung der Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- 3vonl2lJa
- 9von 12 Nein

11.1 Frage: Wieso kann die Nachfrage nicht durch Potentiale im Innenbereich gedeckt werden?

- 4x Potentiale in privater Hand / private Flachen werden nicht verdulRert
- 3x Angebot an Potentialen zu niedrig
- 2x Nachfrage zu hoch

11.2 Frage: Gabe es rein theoretisch genligend Innenentwicklungspotentiale (auch wenn sich diese
im privaten Besitz befinden/nicht mobilisierbar sind), um die Nachfrage zu decken?

- 9von1l2lJa
- 3von 12 Nein

12 Frage: Wurden aus Griinden der Innentwicklung bereits hoheitliche Instrumente angedacht bzw.
umgesetzt? (x=24, da diese Frage auch fir Eifelkreis Bitburg-Priim funktioniert)

- 2vonl2lJa
- 10von 12 Nein

12.1 Frage: Welche Konsequenzen hatte die Umsetzung?

- 0von 12, da nirgendwo eine tatsachliche Umsetzung stattfand!

12.2 Frage: Wieso wurde sich gegen den Einsatz hoheitlicher Instrumente entschieden bzw. wieso
wurden sie nicht in Erwagung gezogen?

- bx politische Konsequenzen
- 2xrechtliche Konsequenzen
- 2x fehlendes Fachwissen

- 1xfinanzielle Grinde
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- 1x besser vertragliche Regelung in Kooperation anstatt durch Zwangsmittel
- 1xfehlender Siedlungsdruck in der Gemeinde

13. Kommunale Haushaltslage

- 4von 12 ausgeglichen oder positiv
- 3von 12 defizitar
- 5von 12 keine Informationen
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