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INNENENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND

Ergebnisse der Umfrage unter Kommunalverwaltungen
von Mitte Juni bis Ende August 2019

Zusammenfassung der Ergebnisse
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Die Hintergronde zur Umfrage:

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung
sieht bis 2030 eine Reduzierung des Flachen-
verbrauchs in Deutschland auf 30 ha pro Tag vor.

Von diesem Ziel sind wir mit derzeit ca. 58 ha

Flachenverbrauch pro Tag noch weit entfernt!
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340 KOMMUNAL-
VERWALTUNGEN AUS
GANZ DEUTSCHLAND
HABEN TEILGENOMMEN!
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Die Teilnehmer:

Die meisten teilnehmenden Kommunen kommen
aus Bayern. In Hessen haben 14,2 Prozent der
423 Kommunalverwaltungen teilgenommen.

Im deutschlandweiten Schnitt liegt die
Teilnehmerquote bei 7,1 Prozent aller 4.806
Kommunalverwaltungen.

Anzahl teilnehmender Kommunen je Bundesland

Prozentualer Anteil teilnehmender Kommunen
im Verhaltnis zur Zahl der Kommunalverwaltungen
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Die Teilnehmer:

Lage der Kommune GrofSe der Kommune

m Kommunen im landlichen Raum
m Kommunen am Rande einer Metropolregion s Unter 5.000 EW = 5.001 bis 10.000 EW 10.001 bis 25.000 EW
Kommunen in einer Metropolregion 25.001 bis 75.000 = 75.001 bis 150.000 EW  Uber 150.000 EW

n =340
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Die Teilnehmer:

Rechtsform der Kommune Funktion der Kommune

-

v

m kreisangehorige Stadt m kreisfreie Stadt
Gemeinde Marktgemeinde
= Ortsgemeinde m Verbandsgemeinde
= Amt m Samtgemeinde m Unterzentrum = Mittelzentrum = Oberzentrum
m Verwaltungsgemeinschaft m Sonstiges Grundzentrum m Kleinzentrum Sonstiges

n =340
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Beschaftigung mit Innenentwicklung

2,9%

30,9%
94,4%
OJa ONein O Vor 1990 O Zwischen 1991 und 2000 @ zwischen 2001 und 2010
i
@ zwischen 2011 und 2015 @ab 2015 QO Sonstiges

Hat sich Ihre Kommune bereits mit der Aktivierung innerdértlicher Fldchenpotenziale beschdftigt? n = 340 Seit wann beschdiftigt sich lhre Kommune mit Innenentwicklung? n = 136
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Warum sich Kommunen mit Innenentwicklung beschaftigen:

Nachhaltigkeit / Reduzierung des Flachenverbrauchs 83,3%
Politischer Wille

Bessere Auslastung der innerortlichen Infrastruktur
Notwendige Ausarbeitung gemald BauGB
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Hohe Zahl an Leerstanden und Bauliicken

Vorgaben des Landes

Erhalt von Fordermitteln
Interkommunale Zusammenarbeit 10,5%

Sonstiges 10,2%

Aus welchem Grund beschdftigt sich Ihre Kommune mit Innenentwicklung? (Mehrfachantworten méglich) n = 340
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IKEK / ISEK / ILEG o. 3.

OJa ONein @Istgeplant

Befindet oder befand sich lhre Kommune in einem IKEK- / ISEK- / ILEG-Prozess (oder dhnliches)? n = 304
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Prozesse in der Innenentwicklung:

Systematische Erfassung von Baullicken, Leerstanden, Brachen,...
Uberplanung von Innenbereichen, Aufstellung von B-Pldnen (ggf. der...

Fassung eines politischen Grundsatzbeschlusses
Eigentimerdialog / Beratungsgesprache
Versand von Fragebdgen an Eigentliimer

Durchfiihrung von Informationsveranstaltungen / Birgerversammlungen...

Einbindung eines externen Dienstleisters

Definition von Leitzielen zur Innenentwicklung

Auflegung eigener kommunaler Férderprogramme

Bildung von Netzwerken/Arbeitsgruppen

Fortbildung von Mitarbeitern

Prufung / Organisation einer interkommunalen Zusammenarbeit
Einflihrung einer kommunalen Immobilienborse

Einsatz eines Innenentwicklungsmanagers / kommunalen...

Sonstiges
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Welche Prozesse/Schritte in der Innenentwicklung haben Sie in lhrer Kommune bereits durchlaufen? (Mehrfachantworten méglich) n = 310
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Welche Fachamter in die Innenentwicklung involviert sind:

Bauamt 78,2%

Blrgermeister 73,8%

Stadtplanungsamt 45,5%

Liegenschaftsamt 38,6%

Wirtschaftsforderung 25,2%

Hauptamt 15,9%

Sonstiges 5,1%

Welche Fachdmter sind bei lhnen in die Innenentwicklung involviert? (Mehrfachantworten méglich) n = 321
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Warum die Innenentwicklung als notwendig erachtet wird:

Die Zahl der Baulticken im Ort
entspricht oder Ubersteigt die Flache
eines Neubaugebiets

100 150
80
60 100
40 50
20

trifft
nicht zu

trifft zu trifft eher trifft eher

Zu nicht zu

Welche der folgenden Aussagen treffen auf lhre Kommune zu? n = 340

Es besteht ein strukturelles Problem
mit Leerstand

Die Zahl der Gebdude mit
Leerstandsrisiko steigt zunehmend

150

100
50 1
. Ay

trifft
nicht zu

trifft zu trifft eher trifft eher

Zu nicht zu

trifft trifft zu trifft eher trifft eher
nicht zu Zu nicht zu
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Warum die Innenentwicklung als notwendig erachtet wird:

Der Ortskern verodet zunehmend Im Innenbereich fehlt es an einer
lebendigen Handels- und/oder
Gastronomiestruktur

150 150
100 100
) ' "B |
0 0
trifft zu trifft eher trifft eher trifft trifft zu trifft eher trifft eher trifft
Zu nicht zu nicht zu Zu nicht zu nicht zu

Welche der folgenden Aussagen treffen auf lhre Kommune zu? n = 340
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OUnter 2 Prozent der Siedlungsflaiche @2 bis 4 Prozent der Siedlungsflache
@4 bis 6 Prozentder Siedlungsflaiche @6 bis 8 Prozent der Siedlungsflache
08 bis 10 Prozent der Siedlungsflache @10 bis 15 Prozent der Siedlungsflache

D lber 15 Prozent der Siedlungsflaiche Qkann ich nicht einschatzen

Als wie hoch schdtzen Sie das Fldchenpotenzial durch Innenentwicklung
(Brachfldchen, Bauliicken, Leerstand, Nachverdichtung, Aufstockung) in lhrer
Kommune ein? n = 340

HAFT FUR
WICKLUNG

56,4%

OJa @Nein @Keine Angabe

Planen Sie die derzeit die Ausweisung neuer Wohn- oder Gewerbegebiete und
bendétigen dafiirim Rahmen der Bauleitplanung eine Ubersicht der
Innenentwicklungspotenziale? n = 340
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Wo Kommunen die hochsten Hirden in der Innenentwicklung sehen:

Eigentimerdialog 78,9%
Personalkapazitaten 76,0%

Personalkosten

Fehlende baurechtliche Instrumente

Suche nach Investoren / Vermarktung

Datenerhebung

Softwarekosten

Uberzeugung politischer Gremien

Prozent der Teilnehmer, die die entsprechenden Bausteine oder Vorgdnge als hohe oder sehr hohe Hiirde sehen. n = 340
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Welche Daten bereits erhoben wurden:

Baulilicken 89,9%

Leerstandsimmobilien (Wohnen) 49,2%

Brachen 40,7%

Gewerbeleerstand 38,5%

minderbebaute Grundstiicke 37,9%

Leerstandsrisiko 22,6%

Ungenutzte / umwandelbare Nebengebdude 15,3%

Haben Sie bereits eine oder mehrere der folgenden Daten erhoben? (Mehrfachantworten méglich) n = 327
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Wie die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale stattfindet:

Kommen fiir die Erhebung der Daten automatisierte Prozesse Werden die Daten durch kommunale
(etwa die Verschneidung von Kataster-, Einwohnermelde- und

. . 5
Wasserverbrauchsdaten) zum Einsatz? Mitarbeiter erhoben

mJa = Nein mJa = Nein, durch externe Dienstleister Beides Sonstiges

n =340
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Welche technischen Werkzeuge genutzt werden

Geoinformationssystem 87,3%
"Excel-Listen"
Flachenmanagement-Datenbank (Access)
Sonstiges

System des Landes

Leerstandsmelder

Welche technischen Werkzeuge/Softwarelésungen nutzen Sie zur Erhebung/Verwaltung der Daten? (Mehrfachantworten maéglich) n = 340
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Aktualitat der Daten

0OlJa, fortlaufend OJa, monatlich
B Ja, ca. vierteljahrlich @)Ja, ca. halbjahrlich

OJa, jahrlich ONein

Werden die erhobenen Daten regelmdfig aktualisiert? n = 333
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Nutzung einer Vermarktungsplattform:

n=339

Betreiben Sie ein eigenes oder interkommunales Immobilienportal zur
Prasentation von Innenentwicklungspotenzialen?

8,6%
10,0%

m J3, ein eigenes
m Ja, in Zusammenarbeit mit dem Kreis / einer Allianz oder anderen Kommunen
Ein Einsatz ist zuklinftig geplant

Nein
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Ein kommunales Immobilienportal auf
dem Birger kostenfrei inserieren kdnnen,
dient als Anreizinstrument fur
Eigentimer, ihre Baullicken und
Leerstande anzubieten. Gleichzeitig sorgt

es dafur, dass der ortliche Leerstand bzw.
die Entwicklungsflachen im Digitalmarkt
gefunden werden. Uber 80 Prozent der
Kommunen machen von einem solchen
Instrument derzeit keinen Gebrauch.
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Welche Bausteine in einer Softwarelésung zur Innenentwicklung als
wichtig erachtet werden:

Ubernahme / Import bereits erhobener Daten 79,5%
79,2%

Kategroisierung der Innenentwicklungspotenziale 75,1%

Kartenbasierte Darstellung

Exportvon Daten

Steuerung und Festhalten des Eigentiimerdialogs
Einstellung von Dokumenten und Bildern

Statistische Auswertungen

Erstellung von PDF-Exposés und Karten

Bildung von zusammenhangenden Arealen

Benutzer- und Rechtesystem

Moglichkeit der Veroffentlichung in einem Immobilienportal
Detaillierte Erfassung Immobilienwirtschaftlicher Daten

Vor-Ort-Erfassung per Tablet

Prozent der Teilnehmer, die die entsprechenden Bausteine bzw. Funktionen als sehr wichtig oder wichtig erachten. n = 340
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Reaktionen von Eigentimern:

= Die meisten Eigentiimer haben positiv reagiert, wir sind in einen Dialog
eingestiegen

m Die meisten Eigentiimer haben gar nicht reagiert

Die meisten Eigentimer sind aufgrund unseres Schreibens selbst aktiv
geworden

Die meisten Eigentimer haben negativ reagiert und es als Eingriff in ihren
Grund und Boden gesehen

= Wir haben noch keine Eigentlimer angesprochen

m Sonstiges

Sollten Sie bereits Eigentiimer zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen angeschrieben haben, wie war die iiberwiegende Reaktion? n = 322
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Wer in den Verwaltungen in den EigentiUmerdialog involviert ist:

Burgermeister 70,3%

Bauamt 57,0%

Stadtplanungsamt 34,6%

Liegenschaftsamt 29,3%

Wirtschaftsforderung 21,7%

Externer Dienstleister 13,7%

Sonstiges 6,8%

Wenn Sie bereits Gesprdche mit Eigentlimern gefiihrt haben, wer war in das Gesprdch involviert? (Mehrfachantworten méglich) n = 322
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Dokumentation des EigentUmerdialogs

Wie haben Sie den Eigentiimerdialog dokumentiert? n = 270
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m Brief / E-Mail

m In einem Aktenvermerk
Sonstiges
In einer Software

» Gar nicht

m In einem Fragebogen / analogen Protokoll
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Wie externe Unterstitzung im Eigentimerdialog bewertet wird:

Wie wichtig empfinden Sie die Einbindung eines externen Mediators in den
Eigentimerdialog?

Sehr differenziert wird Einbindung
externer Mediatoren in den
Eigentimerdialog bewertet. Wahrend
groBere Stadte und Kommunen in
Metropolregionen diesen Schritt eher als
sinnvoll erachten, findet der
uberwiegende Teil der Kommunen im
landlichen Raum eine Einbindung
weniger wichtig oder nicht notwendig.

m Sehr wichtig = wichtig = weniger wichtig = nicht notwendig = nurin Einzelfdllen notwendig = Sonstiges

n=310
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Welche Unterstitzung sich Kommunen bei der ,Zukunftsaufgabe
Innenentwicklung” winschen:

Fordergelder durch Bund und Land 90,1%
Blrgerbeteiligungsprozesse 74,3%
Neue baurechtliche Werkzeuge in der Innenentwicklung 72,8%

Leitfaden zur Innenentwicklung

Eine hohere Besteuerung von brachliegenden Grundsticken
Feste Haushaltsmittel flr Innenentwicklung

Ein Netzwerk zum Austausch mit anderen Kommunen
Best-Practice-Beispiele

Eine umfassende Softwareldsung

Interkommunale Zusammenarbeit

Prozent der Teilnehmer, die die entsprechenden Themen als wichtig oder sehr wichtig erachten. n = 340
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Anmerkungen \Vieln| KommUnen Der Denkmalschutz ist im landlichen Raum der grofite

Hemmschuh fir die Innenentwicklung. Mégliche
Sanierungskosten durch behdérdliche Auflagen

Das Themenfeld der Innenentwicklung sollte eine Ubersteigen z. B. den Mietwert. Im Gbrigen nehmen
differenzierte Betrachtung erfahren. Aktuell fokussiert wir bei kleinen Gemeinden im landlichen Raum war,
sich das Thema liberwiegend auf die dass diese die Flachen zu Gunsten des Ballungsraumes
Innenentwicklung von Stidten. Interessant an dieser (Rhein/Main) einsparen sollen

Stelle ist die Betrachtung des landlichen Raumes mit

umkehrenden Wachstumsvorzeichen. Des Weiteren

ist eine viel starke Sensibilisierung mit dem Thema in Verkaufsanreize der
den politischen Gremien im landlichen Raum Grundstuckseigentiimer

Es fehlen gezielte Finanzférdermittel
erforderlich. sollten erh6ht werden.

far kleinere Kommunen.

Man miusste die Rechte der Vermieter entschieden starken, weil viele gute Wohnungen aufgrund schlechter Erfahrungen mit Mietern
nicht mehr vermietet werden. So kdnnten bereits vorhandener Wohnraum am schnellsten und 6kologisch sinnvollsten genutzt
werden und dem Platzmangel gegengesteuert werden.
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Es braucht auf den Bauamtern/in der Stadtplanung
Personal, das auch auf komplexere baurechtliche
Situationen reagieren kann (z.B. Umnutzung von
Bestandsgebauden) und insgesamt die Bauwilligen bei
dem Prozess bis zur Genehmigungsreife unterstitzen
kann. Einige Eigentiimer*Innen sind willig, etwas zu
verandern, scheitern aber an den formellen Hirden.
Hier braucht es "Lotsen" fiir die Innenentwicklung,
ggf. auch mit Hilfe externer Dienstleister wie
Architekten.

Zentrales Problem ist die mangelnde
Bereitschaft der Grundstlickseigentiimer zur
Mitarbeit. Hier waren "Zwangsinstrumente"
erforderlich.
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Innenentwicklung ist nur in der Phase des Renteneintritts der
Eigentimer moglich. BauGB gibt nur eine Scheinhandhabe mit
Baugebot (176). Politisch nicht umsetzbar.

Das Hauptproblem sind
fehlende baurechtliche
Werkzeuge. § 176 BauGB
ist in der Praxis nicht
umsetzbar. Des Weiteren
fehlt es in Rhein-Land-Pfalz
an Forderprogrammen fir
den Abriss von Alt- und.
Schrottimmobilien in
Ortskernen.

Mangelnde Verkaufsbereitschaft ist das
Hauptproblem, Forderung fir
Sanierung von "Schrottimmobilien”
notwendig, Sensibilisierung der
Bevolkerung fir das Thema
Innenentwicklung ist sehr wichtig,
rechtliche Instrumente fiir Aktivierung
von Bauland, das schon seit langem
erschlossen aber unbebaut ist.




immovativ

Wir digitalisieren Stadt- und Regionalentwicklung

¥

Innenentwicklung darf nicht dazu fihren, dass
nahezu alle innerortlichen Grinflachen
zugunsten von Siedlungsflachen aufgegeben
werden. Die Dorfer miissen weiterhin
Griunflachen im Innenbereich vorhalten. Das
gesetzliche Verkaufsrecht nach dem BauGB
muss vereinfacht werden, so dass eine
einfachere sinnvollere Nutzbarkeit gegeben
ist. Die Erfahrung zeigt, dass das Vorkaufsrecht

in den meisten Fallen nicht genutzt werden
kann oder die Voraussetzungen zu hoch sind.

Akzeptanz in der Bevolkerung ist
wichtig, aber schwierig

Bauland ist im landlichen Raum
vergleichsweise niedrig und deckt den
hohen Aufwand fiir ein notwendiges
Brachenrecycling nicht ab. Daher missen
Forderrichtlinien starker auf die
Innenentwicklung kleinerer Kommunen
ausgerichtet werden. Insbesondere
Ankauf und (meist sehr kostenintensive)
Freilegung von Brachen missen mit
einem hohen Fordersatz (wiinschenswert
waren 90%) bezuschusst werden, um
gegeniber der "Griinen Wiese"
wettbewerbsfahige Baulandpreise
erreichen zu kénnen. Der Weiterverkauf
an Bauwillige oder auch
ErschlieBungstrager muss unkompliziert,
sofort und ohne Fordermittelriickzahlung
moglich sein.

DEUTSCHE .
GESELLSCHAFT FUR
INNENENTWICKLUNG

Es kommen vereinzelte Anfragen auf
bebaubarkeit. Hierfiir werden B-Plane
geandert. Ohne Flachenausweisungen
am Rand kommt man dennoch nicht
zurecht. Betroffene Belange im
Innenbreich sind einfach zu hoch. Die
Verfahren ziehen sich ewig mit
enormen Verwaltungsaufwand. Da wo
es geht macht dann der Artenschutz
bzw die Neuversiegelung fir das
Wasser zusatzliche Probleme. Es soll
jedoch weiter verstarkt daran
gearbeitet werden strategische
Losungen zu initiieren. Ohne B-Plan-
Anderung geht in den meisten Fillen
jedoch nichts. Es fehlt die Schnittstelle
zu Investoren, Burgern und den
Amtern.
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Innenentwicklung ist eine wichtige Zukunftsaufgabe.
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Damit sie gelingt, bedarf es einer validen Datengrundlage,
eines politischen Willens, definierter Prozesse, der
passenden digitalen Instrumente und einer (finanziellen und
baurechtlichen) Unterstiitzung durch Bund und Lander.
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