Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Interkommunale Strategie zur
Baulandaktivierung

Prasentation der abgesagten
Informationsveranstaltung
in Remlingen am 23.03.2020




Problemlage:

= Hohe Nachfrage nach Wohnraum
= Viele Baullicken, aber kaum verflugbare Bauplatze
= Geringe Verkaufsbereitschaft der Grundstlickseigentimer

= Wenig rechtliche Mdglichkeiten der Gemeinden bei privaten

Bauplatzen

= Wenn Gemeinden keine Bauplatze anbieten, wandern Blirger in

andere Gemeinden ab

m  Zur Sicherstellung der Wohnfunktion bleibt oft nur die Mdglichkeit

der Ausweisung neuer Baugebiete

= Widerspricht Vorgabe ,Innenentwicklung vor AulSenentwicklung”

Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung

WEGNER

STADTPLANUNG



Ziel des Modellprojektes:

" Erarbeitung einer gemeinsamen Strategie

= Systematische Anwendung der den Gemeinden zur
Verflugung stehenden methodischen und rechtlichen
Moglichkeiten zur Baulandaktivierung

» Offentlichkeitsarbeit
= Beratungsangebote

WEGNER
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Arbeitsbausteine

* Erhebung der Potenzialflachen, Baulickenkataster
* Offentlichkeitsarbeit der Kommunalen Allianz

* Informationsveranstaltung in jeder Gemeinde
 Informationsflyer und Fragebogen

* Beratungsangebot

* Aufzeigen von Beispielen

* Expertengesprach

* Vorstellung des Ergebnisses im Frihjahr 2020
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Baulandaktivierung bedeutet:
= Flachen sparen
* durch Innenentwicklung
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Warum Innenentwicklung?
Was ist Innenentwicklung?
Wie geht Innenentwicklung?

NAaNLANA NN L AN A NN LA NNAN

WEGNER
Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung STADTPLANUNG




Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Warum
Innenentwicklung?
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Warum Innenentwicklung?

Ausdehnung der Siedlungsflache
in den vergangenen Jahrzehnten
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Warum Innenentwicklung?
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Remlingen

1939

ca. 20 ha
ca. 1026 Einwohner
= 51 Einwohner /ha

Kartengrundlage:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019;
Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- ’ o " — ‘ ~
B - H - . S / !
o . 4
. { ’ [
..-"' | ~ J # 5 y [ ]
L . A oA f ! ¥ - J - \

WEGNER
Interkommunale Strategie zur Baulandaktivierung STADTPLANUNG




1969

ca. 47 ha
1360 Einwohner
= 29 Einwohner /ha
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Remlingen

1989

ca. 62 ha
1390 Einwohner
= 22 Einwohner /ha

Kartengrundlage:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019;
Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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Warum Innenentwicklung?
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Remlingen
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|J| (255 Rathaus)

ca. 89 ha
1490 Einwohner
= 17 Einwohner /ha

=>» Die Flache hat
sich in 80 Jahren
vervierfacht, die
Einwohnerzahl
nicht einmal
verdoppelt

Kartengrundlage:
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019;
Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Gemarkung gesamt: ca. 2044 ha
Erholungsflache
ca. 11 ha

Verkehrsflache
ca. 96 ha

1216 ha

Gebaude- und Freiflache
und gemischte Nutzun-
gen ca. 68 ha
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Warum Innenentwicklung?

Wohnflachenverbrauch
Quadratmeter je Einwohner in Deutschland

50

45

40

35

Individuelle Wohnrauminanspruch-
nahme steigt - immer weniger Blirger
auf immer mehr Wohnflache.

Im Durchschnitt:

° 1950: 4 Personen auf 60 m?

2017: 2 Personen auf 95 m?

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2017
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Was ist
Innenentwicklung?
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Was ist Innenentwicklung?

Bebauung von
Bauluicken

freies Grundstlck
(Bergrheinfeld)

WEGNER
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Was ist Innenentwicklung?

Nutzung von
untergenutzten
Grundstiicken

maximal Nebengebaude
(Eisingen)

WEGNER
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Was ist Innenentwicklung?

Wiedernutzung von
Leerstanden durch
Sanierung

(Sennfeld)
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Was ist Innenentwicklung?

Nachverdichtung
(Beispiel Ostheim vor der Rhon)

- sehr grol3e Grundstucke (Uber
800 m?)

- Platz fur zweites Haus

- maldvolle Nachverdichtung im
Einklang mit bestehenden
Strukturen; mit Augenmal

WEGNER
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Wo liegen
Potenzialflachen in
Remlingen?
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Potenzialflachen in Remlingen

Anzahl der Potenzialflachen
1 1

B Bauliicke Wohnen

- Leerstand Wohnen

| Teilleerstand Wohnen
Nachverdichtung Wohnen
Unternutzung Wohnen
Leerstand im AuRenbereich

B Bauliicke Gewerbe
Sonstiges Gewerbepotenzial
Andere Festsetzung

=» Wohnen:
ca. 60 Flachen sofort aktivierbar
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Leerstandsrisiken in Remlingen
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Wie geht
Innenentwicklung?
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Problem der Bauluicken

« leeres Grundstlck dient Eigentumer als Kapitalanlage

« Interessent findet keinen Bauplatz, zieht dann vielleicht weg
* Gemeinde hat aulRer Vorkaufsrecht wenig rechtliche Moglichkeiten

WEGNER
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Folge fur die weitere Siedlungsentwicklung

neue Baugebiete am Ortsrand
erheblicher Landschaftsverbrauch

Kosten fur Infrastruktur (z.B.
Kanale)

langere Wege, mehr Verkehr
Verlust an freier Landschaft

- Belastung fur zukunftige
Generationen

AuBenentwicklung = nicht nachhaltig
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

B
a @
" :n .. @ : A * Innenentwicklung = Nutzung der
a. A ‘t .‘a . Moglichkeiten im Bestand
. .. a . : & ‘t. i « Einsparung von Flache
. 4 ‘.‘ : A A . - kompakte Siedlungsflache

Innenentwicklung
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Allianz Waldsassengau im Wirzburger Westen Bg o
Ak :

—

Welche Vorteile hat
Innenentwicklung?
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Vorteile der Innenentwicklung

Attraktive und vitale Ortskerne

 Bewahrung des gewachsenen,
kompakten Ortsbildes

« Belebung und Aufwertung des
Ortskerns

« Starkung der Gemeinschaft durch
eine ausgewogene Altersstruktur
im Quartier

« Sicherung der Geschafte und
Dienstleistungen im Ortskern
durch eine hohe Frequentierung
der Angebote

WEGNER
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Vorteile der Innenentwicklung

Kurze Wege

« fulllaufige Erreichbarkeit der
Infrastruktureinrichtungen wie
Kindergarten, Schulen, medizi-
nische Versorgung und Rathaus

* Lebensmittelversorgung und
Gastronomie ebenfalls schnell
erreichbar

« aus diesen Grinden weniger
Verkehrsaufkommen

WEGNER
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Vorteile der Innenentwicklung

Natur und Landschaft

» Okologisch wertvolle Landschaft
am Siedlungsrand wird erhalten

« ortsnahe Erholungsqualitaten
werden erhalten

« kurze Wege in die Natur

WEGNER
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Vorteile der Innenentwicklung

Kosten

« Kosteneinsparung durch effiziente
Versorgungsstrukturen

» Kkeine neuen Erschlieungs-
malnahmen erforderlich

« langfristig geringere
Unterhaltskosten

WEGNER
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Innenentwicklung
ist sowohl okologisch
als auch ckonomisch und sozial

nachhaltig!
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Allianz Waldsassengau im Wirzburger Westen Bg o
Ak :
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Welche Moglichkeiten
haben Sie als Eigentumer?
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Eigennutzung

Sie oder |lhre Familie werden selbst aktiv
und bebauen das Grundstuck
oder sanieren das vorhandene Gebaude oder bauen es um

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Verkauf
Neue Eigentumer konnen bauen oder sanieren

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Reinvestition auf eigenem
Grundstuck

« Eigentimer bringt Grundsttck
ein (z.B. Wert 100.000,- €)

 Anwesen wird mit 3 Wohnungen
bebaut

« Eigentimer erhalt eine
Wohnung im gleichen Wert

« Eigentimer bleibt weiterhin im
Immobilieneigentum

« Eigentimer hat zusatzlich
Mieteinnahmen

 Option der Eiaennutzuna

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Reinvestition in andere Immobilie

« Eigentimer verkauft Grundstick
an Interessenten
(z.B. Wert 100.000,- €)

« Geld wird in andere Immobilie
im Ort investiert

« z.B. seniorengerechte Wohnung
im Ortskern

« Eigentumer bleibt weiterhin im
Immobilieneigentum

« Eigentumer hat zusatzlich
Mieteinnahmen

« Option der spateren Eigennutzung

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Effizienz in Haus und Grundstuck verbessern

- Durch Reduzierung der eigenen Nutzung auf die notwendige
Flache werden Raumreserven fur neue Wohnungen aktiviert

ARBARANLY

Waigolshausen OT Theilheim

Abriss Lagergebaude, Neubau Wohnen ' =
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Scheunen und andere Nebengebaude zum Wohnhaus ausbauen

Hochberg
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Einliegerwohnungen reaktivieren

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

 Haus in Wohnungen aufteilen,

« ggf. Aufstockung / Dachausbau

Gerbrunn ¢

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

In Teilen des Anwesens weitere Nutzungen
ermoglichen

(z. B. Arbeitsplatze fur co-working,

Praxen, Buros, Ateliers...)

Stadt Weikersheim, Ortschaft Schaftersheim

Private Innenentwicklungsmallahme mit unter-
schiedlichen Nutzungen (Buro und 2 barrierefreie
Wohnungen)

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Stellplatze fur grundstucksfremde Nutzer schaffen

Stadtlauringen

Nutzung ehemals landwirtschaftlicher
Gebaude als Parkscheune

WEGNER
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Errichtung eines weiteren, kleinen Wohngebaudes auf dem
Grundstuck

(hier: ,,Wohnbox“, Tiny House)

Beispiel in Ebermannstadt Beispiel in Ebermannstadt
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Welche Moglichkeiten haben Sie als Eigentumer

Temporare Nutzung

« Verpachtung des Grundstucks / eines Teils des Grundstlcks fur

befristeten Zeitraum, z.B. fir eine Wohnnutzung mit mobilen
Wohncontainern

« Keine endgultige Festlegung notig, Pachteinnahmen

Beispiel in Gerbrunn Beispiel in Gerbrunn
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Nachste Schritte
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Nachste Schritte

Arbeitsbausteine

* Erhebung der Potenzialflachen, Baultckenkataster
e Offentlichkeitsarbeit der Kommunalen Allianz

* Informationsveranstaltung in jeder Gemeinde

* Versand Informationsflyer und Fragebogen

* Beratungsangebot

* Aufzeigen von Beispielen

* Expertengesprach

* Vorstellung des Ergebnisses im Frihjahr 2020
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

mnenentwicklungsstrategie
er Westene. V. WA THALSINGA

alb der nichsten 5 Jahre vorstellen

+ Grundstiicks
5 Grundstiicks
1stiicks

WEGNER
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Fragebogen

Wozu der Fragebogen:

* |hre Antwort hilft uns, Potenziale in Remlingen zu ermitteln und zu
bewerten und damit

« den Flachenverbrauch am Ortsrand zu minimieren

* |hre Antworten verpflichten sich nicht zu einer Umsetzung, sie
nehmen keine Entscheidung vorweg

WEGNER
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Fragebogen

Fragebogen:

Veranderungsabsichten

Warum wurde das Grundstiick bislang nicht bebaut oder verkauft? (Mehrfachnennungen méglich)
Bevorratung fir spatere Eigennutzung (Bebauung / Abriss und Neubau) inca. ___ Jahren
Bevorratung fiir Nachkommen/ Erben etc.

Grundstiick dient der Kapitalanlage

Komplizierte Eigentumsverhéltnisse (Erbengemeinschaften etc.)

Flache wird als Haus- oder Kleingarten genutzt

Flache wird fiir landwirtschaftliche Zwecke bendtigt

Gewinschte Bebauung scheiterte bisher an baurechtlichen VVorgaben

Es ist nicht bekannt, welche Art der Bebauung auf dem Grundstiick méglich ist

Weild nicht / keine Veranderung geplant

Oodoodonddn

Sonstiges:

WEGNER
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Fragebogen

Fragebogen:

Ich kann mir folgende Veranderungen innerhalb der nachsten 5 Jahre vorstellen
(Mehrfachnennungen mdéglich):

O] Bebauung fiir Eigennutzung

Bebauung fiir Vermietung

Weitergabe innerhalb der Familie

Veraulierung des Grundstlickes

Abtretung oder Tausch von Teilbereichen des Grundstiicks
Verpachtung / Vermietung von Teilflachen des Grundstlcks
Verpachtung / Vermietung des gesamten Grundstiicks

Reinvestition: Tausch des Grundstiickes gegen Wohneigentum auf eigenem Grundstiuck mit
Wertausgleich

O OO0O00000

Reinvestition: Tausch des Grundstiickes gegen Wohneigentum auf anderem Grundstiick mit
Wertausgleich

O O

Keine Veranderung

WEGNER
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Fragebogen

Fragebogen:

Was ware aus lhrer Sicht hilfreich/ notwendig, um das Grundstiick in naherer Zukunft zu

bebauen / zu nutzen oder auf dem Grundstucksmarkt anzubieten (Verkauf, Tausch)?
(Mehrfachnennung méglich)

O] Die Gemeinde bietet eine Bauberatung an

I Die Gemeinde berat beim Grundstiicksverkauf / hilft Kdufer zu finden

] Die Gemeinde berat zu Fragen von Grundstiickswert und Vermarktung

] Die Gemeinde andert / erweitert die baurechtlichen Maglichkeiten

U] Keine Beratung notwendig

] Sonstiges:

Sonstiges:

] Ich habe Interesse an einer Beratung zu den 0.g. geplanten Veranderungen.
] Ich habe Interesse an Kontaktdaten von Kaufinteressenten.

Anmerkungen, Ideen
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Allianz Waldsassengau im Wiirzburger Westen

Eigentumerberatung
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Eigentimerberatung

Auf Wunsch ist eine Beratung

durch die Gemeinde bei

Sanierung moglich

- Aufzeigen von
Nutzungsmoglichkeiten

Lageplan Neuplanung

Schemagrundrisse Umbau: Obergeschoss

WEGNER
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Eigentiimerberatung
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Grundstiicken
Beispiel Heroldsberg:

| 74411 | qaass |
A / f

=

Zuschnitt, dennoch bebaubar
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Allianz Waldsassengau im Wirzburger Westen Bg o
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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