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Zehn Gemeinden fassten 2008 einen Grundsatz-

beschluss zur gemeinsamen Innenentwicklung,
um Leerstande und Flachenpotenziale in den
Dorfern zu nutzen. Ihr Motto lautet: Wir entwi-
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am Rand. Nach zehn Jahren ziehen sie nun
Bilanz: Insgesamt wurden 50 Hektar Neuaus-
weisungen im Aul3enbereich und 270 Leerstande
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jeweils 11 bis 14 km Stral3e, Kanalisation, Strom-
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Gebihrenzahlern Gber 4 Mio. Euro in den kom-
menden 20 Jahren erspart.
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1 Ausgangsbedingungen, Ziele und Uberblick

1.1 Anlass und Zielsetzung

Gegenstand der Evaluierung sind die seit 2008 erfolgten Aktivitdten zur Férderung der Innenentwicklung
durch die zehn Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal sowie die dabei realisierte
Siedlungsentwicklung (Innen- und AuBenentwicklung). Die Interkommunale Allianz zeichnet sich durch
ihre langjahrige und erfolgreiche interkommunale Zusammenarbeit in den verschiedenen Aufgabenfel-
dern der Integrierten Landlichen Entwicklung (Wirtschaft, Tourismus, Naherholung, Regionalentwick-
lung etc.) mit einem umfassenden Erfahrungsschatz aus. Den besonderen Schwerpunkt der interkom-
munalen Kooperation bilden die gemeinsamen Aktivitaten zur Starkung der Innenentwicklung in den
Gemeinden. Die Kooperation hebt sich damit von den (iblichen Themenfeldern libergemeindlicher Zu-
sammenarbeit in anderen interkommunalen Verbiinden in Bayern ab.

Die Biirgermeister der Allianzgemeinden haben sich 2008 in einer gemeinsamen Grundsatzerklarung
(,Oerlenbacher Erklarung", s. Anlage) verpflichtet, gemeinsam MaBnahmen zur Forderung der Innen-
entwicklung und zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale in ihren Gemeinden zu ergreifen. Da-
bei wird Innenentwicklung im Oberen Werntal nicht nur als bauliche Innenentwicklung verstanden, son-
dern breiter definiert, indem auch z. B. funktionale, finanzielle und soziale Aspekte als Folgeeffekte zu
beriicksichtigen sind. Seit Beginn der Kooperation wurden zahlreiche Modellprojekte, Konzepte und Bau-
steine zur Starkung der Innenentwicklung entwickelt und in konkreten MaBnahmen umgesetzt.

Die Entwicklung der Kommunen im Oberen Werntal unterliegt einem stetigen Wandel sowohl durch
auBere Einfllisse und Rahmenbedingungen (z. B. demographische Entwicklung, Finanzkrise, Zins- und
Steuerpolitik, Regelungen zum Bau- und Planungsrecht) als auch ,internen® Veranderungen (wech-
selnde Zusammensetzung kommunalpolitischer Entscheidungsgremien inkl. der Blrgermeister/-innen,
finanzielles und personelles Engagement fiir MaBnahmen zur Férderung von Bauen im Bestand, politi-
scher Druck auf die Ausweisung von Wohngebieten im AuBenbereich etc.). Die 2008 vereinbarten Leit-
linien zum Vorrang der Innenentwicklung vor der Ausweisung von Neubaugebieten bedirfen deshalb
einer standigen Uberpriifung, Diskussion und ggf. Anpassung.

Ein wesentlicher Aspekt in der Diskussion um den Erfolg von Innenentwicklungsaktivitdten und den
damit verbundenen Aufwand ist es, genaue Kenntnisse lber den bereits stattgefundenen Prozess der
Innenentwicklung und dessen Ergebnisse und Wirkungen zu haben. Mit Unterstiitzung des Bereichs
Zentrale Aufgaben der Landlichen Entwicklung in Bayern stellt sich die Interkommunale Allianz Oberes
Werntal deshalb der Aufgabe, die Aktivitaten der Innenentwicklung in der Allianz und die tatsachliche
stattgefundene Siedlungsentwicklung zu evaluieren.

Der Fokus der Evaluierung liegt auf der Beurteilung der baulichen Innenentwicklungsaktivitaten und
deren Folgeeffekte, u. a. im Sinne von funktionalen, sozialen oder finanziellen Effekten. Die Evaluierung
soll die bisherigen Aktivitdten zur Innenentwicklung erfassen, deren Wirkungen bewerten, den Status
quo benennen und zur Ableitung von kinftigen inhaltlichen Zielen sowie Vorgehensweisen beitragen.
Hierfiir werden quantitative und qualitative sowie monetare und nicht monetar messbare Effekte unter-
sucht.

Aus den Ergebnissen werden Empfehlungen zur Fortflhrung der Innenentwicklung in der Interkommu-
nalen Allianz abgeleitet sowie Schlussfolgerungen zur Ubertragbarkeit der Aktivititen auf andere Ge-
meinden gezogen. Auch Aussagen zu verbesserten Unterstiitzungsmdglichkeiten durch die Landliche
Entwicklung sowie weitere die Innenentwicklung unterstiitzende Institutionen sind gefragt.

Besonderes Augenmerk wurde zudem auf die Eruierung des Status quo, der Interessenlagen und der
Entwicklungstendenzen bei den kommunalpolitischen Entscheidungstragern gelegt. Ziel war es, eine
aktuelle Einschatzung dariber zu bekommen, wie zukiinftig die Innenentwicklung in der Praxis und als
Schwerpunktthema der Interkommunalen Allianz (Allianzmanagement) sichergestellt und weiterentwi-
ckelt werden kann. Die Bedeutung und Entwicklungsperspektive der Bauhiitte Obbach sollte ebenfalls
in die Betrachtung einbezogen werden. Innenentwicklung ist die Aufgabe vieler unterschiedlicher Ak-
teure vor Ort, wie u. a. Blirgermeister/-innen, Verwaltung und Innenentwicklungslotsen/-innen sowie
begleitenden Fachbehdrden, sodass eine zielgruppenbezogene Betrachtung bei der Ableitung von Hand-
lungsempfehlungen nétig ist.



1.2 Die Interkommunale Allianz Oberes Werntal

Die Gemeinden liegen mit Ausnahme von Oerlen- — N
bach (Landkreis Bad Kissingen) alle im Landkreis | Ubersichtskarte - Oberes Werntal )
Schweinfurt. Die Interkommunale Allianz umfasst ) )
eine Flache von ca. 304 km2 mit rund 52.500 Ein- | |
wohnern und definiert sich durch den Oberlauf der ¢
Wern als gemeinsame Landmarke. Die Einwohner | . 5 ggr!_enbach
verteilen sich auf die zehn Gemeinden mit insgesamt
46 Ortsteilen.
Poppenhausen
Tabelle 1: Die Gemeinden der Interkommunalen Al- .
lianz Oberes Werntal mit Anzahl der Einwohner und Wasserlosen : Dlt\telbrunn
der Ortsteile ¢
Euerbach\ Nlederwerrn
Gemeinde Ortsteile = EW 2016 ' ; \:{,“
" \ " ./
Dittelbrunn 4 7.364 /q
Euerbach 3 3.117
Geldersheim 1 3.127 i Bergfhe'“fe|d
Niederwerrn 2 7.813 \)
Oerlenbach 4 5.065
Poppenhausen 6 4.359
Waigolshausen 3 2.759
Wasserlosen 8 3.372 G e e o
Markt Werneck 13 10.159 L.

Abbildung 1: Ubersicht der zehn Allianzgemeinden

Quelle: Statistik kommunal 2017, Bayerisches Landesamt fiir Sta-
tistik (Februar 2018)

des Oberen Werntals
Quelle: eigene Darstellung; Datengrundlage: OpenStreetMap

Die Kommunen liegen im Einzugsbereich der Stadt Schweinfurt. Dittelbrunn, Niederwerrn, Geldersheim
und Bergrheinfeld grenzen direkt an das Stadtgebiet an. Die Giberdrtliche verkehrliche Anbindung ist mit
der Nahe der Autobahnen A 7 (Wirzburg-Kassel), A 70 (Schweinfurt-Werneck-Bamberg) sowie A 71
(Schweinfurt-Erfurt) als sehr gut zu bezeichnen.

Nach dem Regionalplan Main-Rhdn (3) sind die Gemeinden Niederwerrn, Geldersheim und Bergrheinfeld
als Gemeinden im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums um Schweinfurt ausgewiesen.
Euerbach ist eine Gemeinde in der duBeren Verdichtungszone des Verdichtungsraumes um Schweinfurt.
Die Gemeinden Waigolshausen, Markt Werneck, Wasserlosen und Poppenhausen befinden sich laut
Regionalplan im allgemeinen landlichen Raum um Schweinfurt. In dieser Raumkategorie ist Wasserlosen
als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum und Markt Werneck als Unterzentrum ausgewiesen. Oer-
lenbach ist im Raumtyp landlicher Raum eingeordnet und zusétzlich ein bevorzugt zu entwickelndes
Unterzentrum.



1.3 Innenentwicklung als Herausforderung mit Mehrwert

»Die stddtebauliche Strategie der Innenentwicklung hat das Ziel, den zukiinftigen Flachenbedarf weit-
gehend durch die Nutzung von innerortlichen, bereits erschlossenen Flachen zu decken™ (UBA 2017,
Aufruf vom 16.07.2018). ,Innenentwicklung ist ein zentrales Leitbild zur Umsetzung einer nachhaltig
flachensparenden Siedlungspolitik. Sie zielt auf eine qualitative Verbesserung des Siedlungsbestandes
sowie auf eine Verminderung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme zu Siedlungs- und Verkehrszwe-
cken™ (BBSR 2013, S. 31). Verstarkte Innenentwicklung ist zudem zusammen mit dem Thema Flachen-
recycling in der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie als Kernelement zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme ausgewiesen (UBA 2017, Aufruf vom 16.07.2018).

Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale beriihrt aber auch wichtige 6kologische Funktionen unbe-
bauter Flachen im Siedlungsgefiige wie z. B. den Boden-, Wasser- und Klimaschutz, den Arten-, Biotop-
und Landschaftsschutz sowie die Sicherstellung von Freizeit- und Erholungsfunktionen in den Siedlungs-
bereichen bzw. dem Wohnumfeld. Die sogenannte doppelte Innenentwicklung heiBt, ,Flachenreserven
im Siedlungsbestand nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf urbanes Griin zu entwickeln. Damit
soll der offene Landschaftsraum vor weiterer Flacheninanspruchnahme und zusatzlichen baulichen Ein-
griffen geschiitzt und gleichzeitig der Siedlungsraum durch MaBnahmen der Freiraumentwicklung qua-
lifiziert werden." (DiFu 2013).

Fir den landlichen Raum mit dorflich gepragten Siedlungsbereichen sind weniger die Aufgaben und
Funktionen stadtischer Freiflachen zielfiihrend. Die Bedeutung von innerdértlichen unbebauten, griin ge-
pragten Flachen ergibt sich hier vor allem aus ihrer Rolle fiir das Ortsbild und die siedlungshistorische
Entwicklung des Dorfes und als Aufenthalts- und Arbeitsorte des taglichen Lebens, wie z. B. ehemals
der Dorfanger und heute der Dorfplatz. Ein weiteres Beispiel dafiir sind die Griinstrukturen im hinteren
Bereich der Hofstellen (Hausgarten, Obstwiesen etc.). Sie liegen im Anschluss an den Scheunengiirtel
eines Dorfes bis zum sogenannten Dorfetter (Zaun oder Hecke, der das Dorf ehemals von der Ackerflur
abschloss). Erst im Anschluss daran finden sich in der Regel die ersten Siedlungserweiterungen neuerer
Zeit, sodass dieser ,Griingirtel" oft in besonderem MaBe ortsbildpragend wirkt und nicht vorrangig fiir
innerdrtliche Bebauung geeignet ist (s. auch RoTH 2012, S. 163 ff).

Innenentwicklung zielt auf die Wieder- und Neunutzung innerértlicher Baulandpotenziale und steht fiir
eine maBvolle und qualifizierte Bau- und Freiraumentwicklung im Bestand. Innenentwicklung umfasst
im Sinne dieses Projekts nicht nur die bauliche und griinplanerische Gestaltung, sondern zudem die mit
der Innenentwicklung verbundenen Effekte fiir Siedlung, Bevolkerung und Kommune.

Positive Wirkungen sind vor allem in dem engen Zusammenhang zwischen Innenentwicklung, kommu-
naler Entwicklung sowie Umwelt-, Natur- und Klimaschutz zu sehen:

»= Erhéhung der Bewohnerdichte im Ortskern (Stichwort Belebung)

= Durchmischung und Verjiingung der Bewohnerstrukturen und damit Starkung des sozialen,
nachbarschaftlichen Gefiiges

= Sanierung von Gebauden / Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden (,,Schandflecken™)
und damit Aufwertung des Ortsbildes im Einzelfall

= Aufwertung innerortlicher Baustrukturen und des Ortsbildes insgesamt

= Schaffung neuer, zeitgemaBer Wohnangebote (barrierefrei, flir neue Wohnformen etc.)

= Erhalt, Nutzung und verbesserte Auslastung vorhandener sozialer und technischer
Infrastruktur sowie von (noch vorhandenem) Einzelhandel, Geschaften und Dienstleistungen
im Ortskern

= Vorteil kurzer Wege durch Nahe zu sozialer Infrastruktur, Geschaften und Dienstleistungen
insbesondere fiir Mobilitdtseingeschrénkte, Altere und Kinder

= Vermeidung von PKW-Individualverkehr

= Erhalt der Freifldchen am Siedlungsrand fiir Erholung sowie Natur- und Landschaftsschutz

= Erhalt wertvoller landwirtschaftlicher Boden fiir die Nahrungsmittel- und Energiepflanzenpro-
duktion und damit Sicherung landwirtschaftlicher Betriebe

»=  Umwelt- und Klimaschutz durch Nutzung vorhandener Gebaude und des damit bereits vorhan-
denen Baumaterials (effiziente ressourcenschonende MaBnahme gegeniiber Neuproduktion)



= Kostenersparnis fir Kommunen und Biirgerschaft, da Verzicht auf aufwendigere ErschlieBung
vollkommen neuer Siedlungsflachen und deren Folgekosten zur Unterhaltung (Instandsetzung,
Griinpflege, Beleuchtung, Winterdienst etc.)

MaBnahmen der Innenentwicklung zielen darauf ab, den bereits vorhandenen Siedlungsbereich, insbe-
sondere die Ortskerne kompakt und attraktiv (Stichwort lebendig) zu halten. Es wird angenommen, dass
zusatzliche Bewohner und Nutzer und dadurch entstehende Folgeeffekte (z. B. zusatzliches Dienstleis-
tungsangebot, biirgerschaftliches Engagement) einen wesentlichen Beitrag zu dieser Aufgabenstellung
leisten.

1.4 Evaluations-/ Untersuchungsansatz

Evaluieren bedeutet bewerten. In wie weit wurden geplante MaBnahmen umgesetzt (Vollzugskontrolle),
welche Wirkungen wurden erzielt und in wie weit wurden die angestrebten Ziele tatsachlich erreicht
(Wirkungs- und Zielerreichungskontrolle, s. Abbildung 2).

malstab
durch
Referenz-
szenario

Abbildung 2: Methodischer Ansatz der Evaluation der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommu-
nalen Allianz Oberes Werntal

Quelle: Eigene Darstellung

Der Untersuchungsansatz stitzt sich auf die methodischen Komponenten Literatur- und internetge-
stiitzte Quellenanalyse, Dokumentenauswertung sowie empirische Erhebungen zur Erfassung der tat-
sachlichen Siedlungsentwicklung. Leitfadengestitzte Interviews mit Schliisselpersonen, Workshops und
moderierte Gruppendiskussionen mit Fachleuten und den Akteuren aus der Praxis vor Ort werden fiir
die erganzende Ermittlung qualitativer Erkenntnisse genutzt. Sie dienen insbesondere auch der Eruie-
rung individueller Erfahrungswerte und leisten im Sinne einer Wirkungskontrolle die Einschatzung der
eingesetzten Instrumente und MaBnahmen in Hinblick auf ihre Wirksamkeit.

Einen besonderen Stellenwert nimmt zudem die Erarbeitung eines Vergleichsszenarios zu dem Thema
+Was ware passiert, wenn wir nicht auf Innenentwicklung gesetzt hatten?" mit den 10 Kommunen ein,
das als Referenzrahmen fiir die Bewertung der tatsachlich realisierten Innenentwicklung fungiert.

Die Kontrolle der Zielerreichung der Innenentwicklung im Oberen Werntal erfolgt anhand der Ziele der
Oerlenbacher Erklarung, die sich die Kommunen in der Interkommunalen Allianz 2008 als gemeinsamen
Grundsatzbeschluss Uber ihre Zusammenarbeit und die Ziele zur Innenentwicklung gegeben haben



(Vollzugs- und zum Teil Wirkungskontrolle). Abbildung 3 veranschaulicht das Untersuchungskonzept fiir
die Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten, das die Evaluierung in einem schematischen Auf-
wand-Ertrag-Gefiige darstellt.
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Abbildung 3: Struktur und Untersuchungsansatz der Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in
der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Quelle: Eigene Darstellung

Folgende Meilensteine der Projektbearbeitung veranschaulichen den Untersuchungsansatz:

Excel-gestiitzte Befragung der Kommunen zur Erfassung von Bestand und Veranderung der
2008 erfassten Innenentwicklungspotenziale und zu den neu hinzugekommenen Innenentwick-
lungspotenzialen sowie Siedlungserweiterungen im AuBenbereich im Zeitraum bis 2017

GIS-gestiitzte Bilanzierung und Darstellung der Entwicklung der Innenentwicklungspotenziale
und der aktivierten Flachen fir Wohnen und Gewerbe je Kommune bzw. Ortsteil im Vergleich
2008 und 2017

Excel-gestiitzte Befragung der Kommunen zur Erhebung der durchgefiihrten Bauberatungen,
realisierten Bauprojekte und ausgezahlten Férderbetragen fiir private Eigentiimer in den kom-
munalen Férderprogrammen ,,Bauen im Bestand" sowie in Dorferneuerungsverfahren und Stad-
tebaulichen Sanierungsgebieten

Bestandsaufnahme und Beschreibung der Aktivitdten der Allianzkommunen und der Allianz zur
Unterstiitzung der Innenentwicklung im Zeitraum 2008 bis 2017 inkl. Auswertung Pressespiegel

Auswertung von Analysen des Amtes flr Landliche Entwicklung Unterfranken zu Investitionen
im Rahmen der umfassenden Dorferneuerung und von Einzelvorhaben der Dorferneuerung

Durchfiihrung von leitfadengestiitzten Interviews mit Blrgermeister/-innen und Innenentwick-
lungslotsen/-innen aller Allianzkommunen im Zeitraum von Februar bis Juli 2018

Vergleichsworkshop — Festlegung des Vergleichsszenarios ,Was wdre passiert, wenn wir nicht
auf Innenentwicklung gesetzt hatten?" mit Birgermeistern/-innen und Verwaltung am
05.03.2018 (Euerbach)



Gruppendiskussion zur Oerlenbacher Erkldrung und zum Status quo der Innenentwicklung in
der Allianz mit ,Alt-Biirgermeistern® und amtierenden Birgermeister/-innen am 13.06.2018
(Werneck)

Evaluierungsworkshop ,Validierung des Vergleichsszenarios und Evaluierung der Innenentwick-
lung™ am 25.06.2018 (Dittelbrunn-Holzhausen)

Gruppengesprach ,,Bewertung der Ergebnisse der Evaluierung, institutionelle Sichtweisen und
mdgliche Handlungsbedarfe™ am 04.10.2018 mit Teilnehmer/-innen des Bereichs Zentrale Auf-
gaben der Bayerischen Verwaltung fiir Landliche Entwicklung (BZA), des Amtes fiir Landliche
Entwicklung (ALE) Unterfranken und Vertreter/-innen der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal sowie erganzendes leitfadengestiitztes Interview mit dem Regionalmanagement Land-
kreis Schweinfurt am 24.10.2018

Prasentation der Ergebnisse der Evaluierung bei der Interkommunalen Sitzung aller Gemeinde-
rate der zehn Kommunen der Interkommunalen Allianz am 18.10.2018 (Niederwerrn - Ober-
werrn) mit Méglichkeit der Riickmeldung von Hinweisen und Ergdnzungen zur Evaluierung.



2 Aktivitaten der Innenentwicklung
2.1 Einfithrung und Uberblick

In der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal wurden seit 2008 eine Vielzahl von MaBnahmen und
Aktivitaten durchgefiihrt, um die Innenentwicklung zu fordern. Zur Strukturierung der zahlreichen Akti-
vitaten werden verschiedene thematische Ebenen bzw. Handlungsebenen unterschieden, die zum Teil
jedoch in engem Zusammenhang stehen bzw. bestimmte MaBnahmen kdnnen auch mehreren Hand-
lungsbereichen zugeordnet werden (s. Abbildung 4).1

Die Erhebungsmethoden fiir die Erfassung der Aktivitdten waren die Internet-, Presse- und Literatur-
recherche, Dokumentenanalyse und erganzende Interviews. Den Grundstock bildeten die bereitgestell-
ten Unterlagen der Interkommunalen Allianz inkl. eines umfangreichen Pressespiegels (s. Abbildung 5).

Die vorgestellten MaBnahmen beziehen sich zum GroBteil auf die gesamte Allianz. Soweit es sich um
Aktivitaten einzelner Kommunen in der Allianz handelt, wird dieses vermerkt.

Aktive Teilnahme

Empfang fir 5, Kongressen etc.
Innenentwickler Kommunale Férderprogramme
Information(-veranstaltung) Beitrage zu Zum Bauen im Bestand

fir verschiedene Zielgruppen Ausstellungen/

Vortrage Hr. Arnold Kommunikativhgessen e.t-c. Bauberatung Fijnanzielle
(deutschlandweit) MaBnahmen Bauhiitte MaRnahmen

Obbach . A
o Innenentwicklungs- Stadtebaufdrderung IR | Rahmen
Oerlenbacher der Dorferneuerung
Erklarung Jiusil
Offentlichkeitsarbeit Allianzmanagement
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Erneuerung Aktivitaten zur
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Resolutionen/
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* Auswahl

Abbildung 4: Schematische Ubersicht der Aktivititen der Innenentwicklung nach Handlungsbereichen
in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Quelle: Eigene Darstellung

1 5o dient Dorferneuerung der Innenentwicklung. Sie leistet mit der Erstellung von Konzept, Produkten zur Veranschaulichung
und Bewusstseinsbildung (z. B. Flyer zur Baukultur / Gestaltungsempfehlungen) sowie Festlegung des Verfahrensgebiet (als
Grundlage fiir Gewahrung von finanziellen Zuschiissen) einen Beitrag in mehreren Handlungsbereichen. Die Bestellung von In-
nenentwicklungslotsen kann unter fachlich, konzeptionellen MaBnahmen der Innenentwicklung gelistet, aber gleichzeitig den be-
wusstseinsbildenden, kommunikativen MaBnahmenbereich zugeordnet werden.



2.2 Kommunikative MaBnahmen

Den Bereich der kommunikativen MaBnahmen dominieren MaBnahmen, die zur Bewusstseinsbil-
dung bei diversen Zielgruppen beitragen und beigetragen haben. Darunter sind viele informatorische
MaBnahmen (z. B. Flyer, Presseartikel) zu finden, die z. B. Gber Férderprogramme aufklaren oder gute

Beispiele aufzeigen, um zur Nachahmung zu motivieren.

Zu den kommunikativen MaBnahmen werden aber auch die Aktivitaten der Innenentwicklungslotsen/-
innen gezahlt, die durch ihre tagliche Arbeit in den Verwaltungen (oft in Personalunion mit dem Bauamt)

direkte Aufkldrung, Beratung und Uberzeugungsarbeit fiir die Innenentwicklung leisten.

Tabelle 2: Bewusstseinsbildung / Kommunikative MaBnahmen der Innenentwicklung in der Interkom-

munalen Allianz Oberes Werntal zwischen 2008 und 2017

MaBnahme, Aktivitat

Erlduterung

Wann

Tag der Innenentwicklung

Modellprojekt Bauhiitte Obbach
Grundstiick mit Infogebdude im Orts-
kern, an dem Sanierung und Neubau
von dorflichen Gebauden modellhaft
mit anschaulichen Beispielen franki-
scher Baukultur aufgezeigt wird

Broschiiren / Flyer

Presseberichte und Offentlichkeits-
arbeit

Ausstellungen

Beschluss Oerlenbacher Erklarung,
Weiterentwicklungsworkshop und
erneute Bestatigung

Innenentwicklungslotsen als zent-
rale/-r Ansprechpartner/-in

Empfang fir Innenentwickler
(Gemeinde Euerbach)

Vorbereitung und Durchfiihrung des
Tages der Innenentwicklung

Programmflyer (mit Besichtigungsob-
jekten und Programm)

Presseserie ,Mittendrin® mit Vorstellung

der Besichtigungsobjekte vorab

Give-aways zur Innenentwicklung im
Rahmen des Innenentwicklungstages
Samentiite ,,Unser Dorf bliiht auf'/
Zollstock ,Innen ist in®

RegelméBige Offnungszeiten d. Bau-

hiitte und Bereitstellung von Lesemate-

rialien zur Innenentwicklung
Auftritt Bauhiitte Obbach im Internet
Flyer zur Bauhitte Obbach

Jahrliches Vortragsprogramm (6 Vor-
trage / Jahr) inkl. begleitende Presse-,
bzw. Gemeindeblattmitteilungen

Zielort von Exkursionen am Bauen im
landlichen Raum Interessierter

,Bauberatung"®, ,Begriinung im Altort",
»Dorferneuerung in Obbach", ,Projekt-
flyer Modellprojekt Bauhiitte Obbach™

Artikel mit ,best-practice™ Beispielen,
zur Bauhitte Obbach, zu Forderpro-
grammen etc.

— insgesamt uber 530 Artikel im seit
2008 gefiihrten Pressespiegel

Wanderausstellung im Rahmen des
FLIZ-Projektes in der Allianz
. Tatort Leere" (aus Rheinland-Pfalz)

Beschluss der Oerlenbacher Erklarung
im Rahmen der Abschlussveranstaltung
des FLIZ-Projektes (s. fachlich-konzep-
tionelle MalBnahmen)

Benennung der Innenentwicklungslot-

sen je Kommune, jahrliche Treffen der
Innenentwicklungslotsen auf LK Ebene.
im Rahmen des LEADER-Projektes des
Landkreises gestartet

Empfang fiir Familien, Bauherren, die
ihr Haus saniert/ umgebaut, Leerstand
aktiviert oder Bauliicke bebaut haben

2012/ 2014/ 2016/ 2018

(alle zwei Jahre)

2009 - 2018

Seit 2011

Seit 2008 bis heute

2009
2014

2008, 2011, 2014

Seit 2012

2013, 2015



MaBnahme, Aktivitat Erlauterung Wann
Infoveranstaltung fiir Gemeinde- »Fachveranstaltung zur Baukultur - Be- 2017
rate wusstseinsbildung Gemeinderate™
Preise Auszeichnungen mit Thema = Staatspreis 2012 fiir ,Initiativen, Pla- 2012
Innenentwicklung nungs- und Entwicklungsprozesse™
Als Folgeeffekt, aber auch als Mit- ,f,?ta;d:bau_ea. Sst?déltebet:n‘j _kINat. Preis 2009
tel der Bewusstseinsbildung ur integrierte Stadtentwickiung

Wettbewerb ,Zukunft planen — Zukunft 2010

gestalten™

div. Auszeichnungen ,Unser Dorf soll
schoner werden, unser Dorf hat Zu-
kunft*

2010, 2012, 2015, 2016, 2017

Beitrdgen zu Ausstellungen/ auf Ausstellung der FLIZ-Wanderausstel- 2010-2012
Messen lung in den Foyers der Rathauser, auf
dem Regionalmarkt Niederwerrn und
der Kommunalen Energiemesse Dittel-
brunn
2016

Vortrage des Allianzsprechers
(Bgm. Arnold, Euerbach) Uber das
Thema Innenentwicklung deutsch-
landweit

Exkursionen ins Obere Werntal
zum Thema Innenentwicklung

Teilnahme mit dem Thema Innenent-
wicklung auf der Unterfrankenmesse

Sensibilisierung fiir das Thema Innen-
entwicklung, der Aktivitdten und Er-
folge, auch als Praxisbericht fiir andere
Kommunen, Fachveranstaltungen etc.

Internationale, nationale, regionale und
lokale Exkursionen zum Thema Innen-

2010 bis heute

seit 2009

entwicklung im Oberen Werntal (s.
nachstehend auch Bauhiitte Obbach)

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Aus der Menge der aufgefiihrten kommunikativen MaBnahmen werden zwei Aktivitaten zur Starkung
der Innenentwicklung herausgestellt, die in besonderer Weise das Engagement der Interkommunalen
Allianz mit innovativen Ansatzen reprasentieren.

Der Tag der Innenentwicklung findet seit dem Jahr 2012 alle zwei Jahre im September statt und stellt
an jeweils zwei Tagen mehrere Beispiele der Innenentwicklung vor. Hier 6ffnen Biirger ihre Hauser und
zeigen aktuelle Anbauten, Umbauten oder Neubauten. Es stellen sich auch teilweise die am Umbau
beteiligten Firmen oder Architekten vor. Auch Gemeinden &ffnen am Tag der Innenentwicklung ihre
Tlren, um zum Beispiel sanierte Rathauser oder neu gestaltete Dorfpldtze zu prasentieren. Zudem gibt
es in einem Begleitprogramm, u. a. interessante Vortrage zu Themen der Innenentwicklung, Ausstel-
lungen, Dorfrundgange und andere innovative Veranstaltungen, wie z. B. eine Bauparty im Jahr 2014
fir den Austausch der Bauherren/-innen zum Thema Wohnen im Ortskern.

Die Bauhiitte in Obbach folgt der Idee der historischen Bauhiitten fiir Dome und Miinster, in denen
ortstypische Konstruktionen und Gestaltungsmerkmale fiir die Zukunft gesichert und nachhaltig weiter-
entwickelt werden sollen. Sie wurde im Jahr 2009 etabliert und bot in den ersten Jahren regelmaBige
Offnungszeiten an, bei denen eine Bauberatung in Anspruch genommen und Informationsmaterial sowie
ortstypische Baukonstruktionen gesichtet werden konnten. Aktuell ist die Bauhltte nach Absprache ge-
offnet, u. a. bei Vortragen. Im Rahmen der Bauhiitte Obbach werden jahrlich an sechs Terminen kos-
tenlose Vortrédge zu verschiedenen Themen der Innenentwicklung angeboten. Die Termine werden
hauptsachlich von Birgern/-innen aus der Region angenommen, insbesondere dann, wenn konkretes
Interesse fir Umbau, Neubau oder Vermarktung eines Objektes besteht. Die vom Allianzmanagement
geflihrte Statistik zeigt, dass im Zeitraum von 2008 bis 2017 insgesamt 861 Personen die Vortrage der
Bauhitte Obbach besuchten.

Auch in der Presse wurden die guten Beispiele und Aktivitéten des Oberen Werntals sowie weiterer
Gemeinden des Landkreises in diversen Artikeln gewirdigt. Berichte (iber die Themen der jahrlich statt-
findenden Vortragsreihe der Bauhtitte Obbach fanden neben den Programmankiindigungen in den Ge-
meindebldttern Eingang in die Tagespresse. Insgesamt wurden vom Allianzmanagement im Zeitraum
von 2008 bis Ende des Jahres 2017 ca. 510 Artikel tiber die Innenentwicklung im und um das Obere
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Werntal zusammengetragen. Die Hochpunkte der Berichterstattung lassen sich um die Modellprojekte
FLIZ - Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit (2009) und INKA - Innenentwicklungs-

konzept der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal (2010) (siehe auch Kapitel 2.3) sowie um die
Tage der Innenentwicklung feststellen.

Anzahl der Artikel Uiber Innenentwicklung im Oberen Werntal von 2008 - 2017
120
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Abbildung 5: Auswertung des Pressespiegels mit Beitrdgen zum Thema Innenentwicklung

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage des Pressespiegels des Allianzmanagements

Die Serie ,Mittendrin® des Schweinfurter Tagblattes soll noch einmal explizit hervorgehoben werden. Sie
startete im Jahr 2009 mit dem Vorsatz, das Thema Innenentwicklung in den Doérfern im Landkreis
Schweinfurt hervorzuheben. Es sollten gelungene Beispiele oder Mdglichkeiten zur Sanierung in den
Altorten aufgezeigt werden (EIDEL 2009). Es wurden mindestens 35 Artikel im Rahmen der Serie ,Mit-
tendrin®, zum GroBteil aus dem Oberen Werntal vorgestellt. Wie auch hier ersichtlich wird, wurden die

meisten Artikel im Zeitraum 2009/10 sowie kurz vor den Tagen der Innenentwicklung publiziert, wie die
Abbildung 6 zeigt.

Anzahl der Artikel Uiber die Serie ,Mittendrin®
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Abbildung 6: Anzahl und Erscheinungsdatum von Presseartikeln der Serie "Mittendrin"

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage des Pressespiegels des Allianzmanagements
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Zudem behandeln mindestens 45 Artikel in der Tagespresse explizit die Bauhlitte Obbach, die Aktivitdten
im Rahmen des Modellprojektes; Exkursionsgruppen, die die Bauhiitte besuchten oder Berichte tber die
Themen der jahrlichen Vortragsprogramme.

Weiterfihrend wurde auch (iber die kommunalen Férderprogramme der einzelnen Gemeinden, Sanie-
rungen von Rathdusern oder alten Schulhdusern (18.08.2009/ 24.10.2009/ 10.09.2015/ 17.03.2017/
03.05.2017) berichtet. Gelegentlich wurden auch Missstéande/ Leerstande in Altorten oder die Sorgen
von Biirger/-innen die ,Jugend im Dorf zu halten® (01.12.2016) thematisiert. Auch die Aktivitaten im
Rahmen der Dorferneuerung mit Leuchtturmprojekten, wie dem Umbau von Dorfpldtzen und deren
Eroffnungen wurden in der Presse haufiger explizit besprochen.

Fir viele Artikel der Tagespresse kann positiv hervorgehoben werden, dass die Texte oft mit Fotos der
sanierten, neu- oder umgebauten Hauser erganzt wurden und somit einen weiteren positiven visuellen
Anreiz fir die Innenentwicklung gaben.

2.3 Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen

Der Handlungsbereich der fachlich-konzeptionellen Instrumente zur Umsetzung der Innenentwicklung
umfasst Grundlagenarbeit, wie die Erfassung und Fortschreibung der Innenentwicklungspotenziale so-
wie die Erstellung von Konzepten zur stadtebaulichen Bewertung und Aktivierung der vorhandenen Po-
tenziale. Bau- und planungsrechtliche Umsetzungsinstrumente gehéren ebenso dazu, wie der Erfah-
rungsaustausch unter Fachleuten, die Initiierung gemeinsamer fachlich-politischer Statements und die
Nutzung der Ergebnisse informeller Studien.

Tabelle 3: Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal zwischen 2008 und 2017

MaBnahme Erlauterung Wann
FLIZ — Flachenmanagement in in- Gemeindelibergreifendes Flachenma- 2008
terkommunaler Zusammenarbeit nagement mit Bewusstseinsbildung,
Potenzialerfassung (FMD), Eigentiimer-
ansprache, Umsetzungsbeispiele
INKA — Innenentwicklungskonzept  Analyse und Bewertung nachverdich- 2010
der Interkommunalen Allianz Obe- | tungsgeeigneter Siedlungs- und Bau-
res Werntal strukturen, Rahmenplan Innenentwick-
lung je Ortsteil & gemeindelibergrei-
fende Aktivierungsstrategien
Nutzung der Flachenmanagement- = Erstaufnahme und regelmaBige Aktuali- ~ Seit 2009,

Datenbank (FMD)
(9 von 10 Kommunen)

sierung der Flachenmanagementdaten-
bank inklusive erneuter Eigentiimeran-
sprache

im Turnus von 2-5 Jahren

Gemeindeentwicklungskonzepte Werneck 2015
Poppenhausen 2016
Integrierte stadtebauliche Entwick- = Dittelbrunn 2016
lungskonzepte (ISEK) e
Stadtebauforderung Bergrheinfeld Altortrahmenplan, Pro- Seit 2002
jekte der Stadtebauférderung
2007, 2017
Sanierungsgebiet / Rahmenplan Sanie-
rungsgebiet Aktualisierung Werneck
Dittelbrunn Ortskern, Altort 2015
Niederwerrn Ortskern, Altort 2014

s. finanzielle MaBnahmen
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MaBnahme

Erlauterung

Wann

Umfassende Dorferneuerung und
Einzelvorhaben der DE

LEADER-Projekt ,, Innenentwicklung
und Ortskernrevitalisierung im
Schweinfurter Land"

Innenentwicklungskonzept Land-
kreis Schweinfurt

Vorkaufsrecht(satzungen)

Gebaude- und Immobilienboérse

Politische Anregungen /
Resolutionen durch die Allianzge-
meinden mit Thema Innenentwick-
lung

Strategieseminar Klosterlangheim

Uberregionaler und regionaler
Fachaustausch tiber Innenentwick-
lung

Umfassende Dorferneuerungsverfahren
in den Ortskernen vieler Gemeinden
und Ortsteile sowie Einzelvorhaben
(Umgestaltung Dorfplatz, Gemeinde-
zentrum etc.),

s. finanzielle MaBnahmen

Vorgangerprojekt zum ,Innenentwick-
lungskonzept Landkreis Schweinfurt®

Lotsenausbildung und die Gebaude-
und Immobilienbdse wurde gestartet

Sensibilisierung und finanzielle Anreize
fiir das Wohnen, Leben und Arbeiten
im Ortskern sowie Sensibilisierung fiir
die Themen Baukultur und Flachenver-
brauch.

bei Neuverkauf oder Weiterverkaufen
von Baulticken wird das Vorkaufsrecht
fiir Gemeinden festgelegt; Beispiels-
weise Poppenhausen (aber auch ande-
rer Ortschaften)

LK Schweinfurt
LK Bad Kissingen

Anregung: Forderung privater Bautatig-
keit im Altort — Initiative Steuererleich-
terungen

Anregung: INKA-Nachfolgeprojekt liber
steuerliche Anreize fiir Bauen im Be-
stand

Resolution: zur Starkung der Personal-
struktur bei den Amtern fiir landliche
Entwicklung

Resolution: zur Aufrechterhaltung der
Infrastruktur im landlichen Raum
Anregung: Forderung privater Bautatig-
keit im Altort — Initiative Steuererleich-
terungen

Anregung: INKA-Nachfolgeprojekt (iber
steuerliche Anreize fiir Bauen im Be-
stand

Anregung: Schaffung einer Eigenheim-
zulage fiir Bauen im Kernort

Themen: Interkommunale Zusammen-
arbeit, Innenentwicklung, lebendige
Ortszentren, Energie, Arbeitsplatze etc.

z. B. im Rahmen des LEADER-Projektes
»~Innenentwicklung und Ortskernrevita-
lisierung im Schweinfurter Land", Kon-

gress ,Leben im Dorf" etc.

1987 bis heute

Seit 2010

2017
(nachrichtlich, da nach Evaluierungs-
zeitraum)

2015/17

2011
2015
2010

2010

2014

2014

2018 (nachrichtlich,
da nach Evaluierungszeitraum)

2018 (nachrichtlich,
da nach Evaluierungszeitraum)

2008, 2012, 2014

Seit 2009
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MaBnahme

Erlauterung

Wann

Betreuung universitdrer Abschluss-
arbeiten zu Themen der Innenent-
wicklung im Oberen Werntal

Projektseminar Walter-Rathenau-
Gymnasium Schweinfurt

Kooperation landlicher Kommunen als
Chance fiir eine Region?

Potenzialanalyse zum studentischen
Wohnen im landlichen Umfeld der
Hochschule fiir angewandte Wissen-
schaften in Schweinfurt

Flachenmanagement als Planungs-
instrument in interkommunalen Koope-
rationen

Evaluierung der Aktivierung von Innen-
entwicklungspotenzialen in der Inter-
kommunalen Allianz Oberes Werntal
2015

Auswirkung Kommunaler Férderpro-
gramme zur Starkung der Innenent-
wicklung

Dorfwettbewerb ,Unser Dorf hat Zu-
kunft®

Kooperation Schule, Architekt, Allianz —
Schiler entwickeln Ideen fir Innenent-
wicklungsprojekte und setzen diese mit
Hilfe eines Architekten professionell in
Modell und Zeichnungen um

2011

2011/12

2011/12

2015

2015

2017

2010 und 2016/ 2017

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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2.4 Finanzielle MaBnahmen

Zu den MaBnahmen, die der Innenentwicklung dienen und einen konkreten finanziellen Beitrag leisten,
zahlen unter anderem die durchgefiihrten Bauberatungen (i.d.R. Erstbauberatungen), Ausgaben fiir
kommunale Férderprogramme (Einstellung Budget in Haushalt, konkrete Auszahlungen an Antragstel-
ler) sowie Investitionen im Rahmen von Dorferneuerung und stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen,
die anteilig vom Amt fir Laéndliche Entwicklung Unterfranken bzw. der Regierung von Unterfranken
(Stadtebauférderung) und den Kommunen finanziert werden. Auch die Finanzierung des Allianzmana-
gements (Aufgabenfeld Innenentwicklung) gehért dazu.

Uberblick

Tabelle 4: Finanzielle MaBnahmen der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes Wern-
tal zwischen 2008 und 2017 im Uberblick

MaBnahme Erlauterung Wann
Kommunale Férderprogramme Kommunale Forderprogramme zum 2011-2017
(s. Tabelle 5) Bauen und Sanieren im Altort. Wah-

rend des Evaluierungszeitraumes wur-

den in allen Allianzgemeinden Forder-

programme etabliert.
Bauberatungen zu Umbau/ Neu- Teilweise im Rahmen der kommunalen = Seit 2010

nutzung von Bestandsgebauden -
Erstberatungen bei einem Architekt
(s. Abbildung 7)

Dorferneuerungsverfahren
(s. Tabelle 6)

MaBnahmen auBerhalb von Dorfer-
neuerungsverfahren / EinzelmaB-
nahmen

(s. Tabelle 7 und Tabelle 8)

Stadtebauliche Sanierungsgebiete

Forderung von Erstbauberatungen
und Abrisskosten/Entsorgungskos-
ten im Rahmen des Innenentwick-
lungskonzeptes des Landkreis
Schweinfurt (s. auch Tabelle 3)

Allianzmanagement (anteilig)

Forderprogramme, der Dorferneue-
rungsverfahren méglich, seit 2017 auch
im Rahmen des landkreisweiten For-
derprogrammes (LK Schweinfurt, Regi-
onalmanagement) mdoglich

Verfahren der Dorferneuerung zur
nachhaltigen Verbesserung der Lebens-
, Wohn-, Arbeits-, und Umweltverhalt-
nisse in den Ortskernen der Gemeinden
bzw. der Teilorte. Forderung offentli-
cher und privater MaBnahmen.

Beispielsweise die Sanierung von Dorf-
gemeinschaftshausern, Dorfplatzen
0.3., die durch die Mittel der Dorfer-
neuerung z.T. finanziert werden, fiir
die aber kein umfassendes DE-Verfah-
ren notwendig ist.

Niederwerrn, Niederwerrn
Markt Werneck, Werneck
Dittelbrunn, Dittelbrunn

Euerbach, Euerbach & Obbach, S6m-
mersdorf (ohne Inanspruchnahme von
Stadtebaufordermitteln)

Forderung einer Erstbauberatung im
Wert von 500 € bzw. 5 Architekten-
stunden

Forderung von Abriss- bzw. Entsor-
gungskosten bis zu einer Hohe von
10.000 €

Verwaltung, Initiierung und Umsetzung
der Aktivitdten der interkommunalen
Entwicklung mit einem Schwerpunkt
auf dem Thema Innenentwicklung

1987 bis heute

2008 bis heute

seit 2015
seit 2015
seit 2017
seit 2011, seit 2017

2017

2017

2008 — 2017
ab 2018 geédnderte Finanzierung

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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Kommunale Férderprogramme zum Bauen im Bestand

Im Rahmen ihrer kommunalen Férderprogramme haben alle Allianzgemeinden zusammen eine Summe
von 181.427 € inkl. Kindergeld? als Zuschiisse fiir Sanieren bzw. Neubau im Altort ihrer Gemeinden
ausgezahlt. Dies entspricht einer Anzahl von 47 geférderten Objekten zwischen 2008 und 2017.

Tabelle 5: Zuschiisse fiir Bauen im Bestand aus kommunalen Férderprogrammen 2008-2017

Kategorie Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. Allianz

ProgramminKraft .5 5517 2013 2014 2013 2011 2017 2016 2014 2014

seit

Erste Auszahlung - 2016 2014 2013 2012 - - 2015 2014
Zuschuss

Anzahl geforderte

Objokte 0 0 2 6 15 9 0 0 3 12 47
Zuschuss [€] 0 0 14119 6473 8400 62300 O 0  33.000 19.105 143.397
P TS LR | g 0 16893 6473 14700 68286 0 0 48000 27.075 181.427

dergeld [€]

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Im Evaluierungszeitraum von 2008 bis 2017 wurden in der Allianz 165 Bauberatungen durchgefiihrt,
von denen 63 Projekte realisiert wurden (s. Abbildung 7). Dies entspricht einer Umsetzungsrate von
37%. In Dittelbrunn, Waigolshausen und Poppenhausen traten die kommunalen Férderprogramme spa-
ter in Kraft (s. Tabelle 5), was dazu fiihrte, dass im Abfragezeitraum noch keine Bauberatungen gefér-
dert wurden.

35
30
25
20
15
10

5

0 o——o—
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Durchgefiihrte Erstberatungen —&— Davon umgesetzte Bauprojekte

Abbildung 7: Anzahl der durchgefiihrten Erstbauberatungen und davon umgesetzten Bauprojekte im
Zeitraum 2008 bis 2017

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

In Bergrheinfeld und Werneck fanden die durchgefiihrten Bauberatungen nicht im Rahmen der kom-
munalen Férderprogramme statt. Man einigte sich hier mit den Gemeinderaten/-innen darauf, je finf
Architektenstunden in Bergrheinfeld und je drei Architektenstunden in Markt Werneck fiir die Erstbau-

2 Mit Kindergeld sind hier Zuschisse innerhalb der kommunalen Férderprogramme gemeint. Dies meint nicht das staatliche ge-
férderte Baukindergeld.
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beratung zu foérdern. In den anderen Gemeinden ist die Erstbauberatung in den kommunalen Forder-
programmen integriert oder wurde Uber die Dorferneuerung durchgefihrt. Seit dem Jahr 2017 férdert
der Landkreis Schweinfurt die Erstbauberatung durch einen Architekten bzw. Fachplaner in einem Um-
fang von 500 € bzw. flinf Architektenstunden pro Objekt (s. auch Kapitelende).

Umfassende Dorferneuerung und Einzelvorhaben der Dorferneuerung

Sechs der Kommunen in der Allianz fiihren eine umfassende Dorferneuerung (zum Teil mit Flurneuord-
nung) durch. Uber den Evaluationszeitraum von 2008 bis 2017 betrug die Unterstiitzung fiir finf Kom-
munen 3.340.000 € (s. Tabelle 6). Die Dorferneuerung in Waigolshausen-Hergolshausen startet erst
2018, sodass hier noch kein Forderbeitrag ausbezahlt wurde. Den mit Abstand gréBten Zuschuss zwi-
schen 2008 und 2017 erhielt Euerbach mit insgesamt 1.337.000 € fiir die Ortsteile Obbach und S6m-
mersdorf. Es folgt die Zuwendung fir die Dorferneuerung Poppenhausen mit 1.224.000 € in den Orts-
teilen Hain und Pfersdorf. Insgesamt befanden sich also sieben der 46 Teilorte in den Jahren 2008 bis
2017 in der umfassenden Dorferneuerung.

Tabelle 6: Forderung der Kommunen im Rahmen umfassender Dorferneuerungsverfahren 2008-2017

Gemeinde Ortsteil Verfah- Stand Einlei- Ge- Gesamtin- Forderung
ren tung samtin- vestition fiir Kom-
(Jahr) vestition 2008-2017 mune
[TE] [TE] 2008-2017
[T€]
Euerbach Obbach DE laufend 2003 3212 2675 1330
Euerbach Sémmers- | DE laufend 2015 10 10 7
dorf
Geldersheim Gelders- Flurneu- laufend 1987 5276 351 159
heim ordnung
& DE
Niederwerrn Oberwerrn = Flurneu- laufend 2000 1558 229 102
ordnung
& DE
Oerlenbach Rotters- Flurneu- schluss- 1999 1647 1110 518
hausen ordnung festge-
& DE stellt
Poppenhau- Hain DE laufend 2004 841 800 436
sen
Poppenhau- Pfersdorf DE laufend 2004 1656 1453 788
sen
Waigolshau- Hergols- Flurneu- laufend 2018 0 0 0
sen hausen ordnung
& DE
SUMME 6628 3340

Quelle: Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken

Wird der gesamte Zeitraum der Verfahren der umfassenden Dorferneuerung (mit/ ohne Flurneuord-
nung) betrachtet (s. Tabelle 6), die teilweise schon weit im Vorfeld des Evaluierungszeitraumes begann,
kdnnen betrachtliche Investitionssummen in den Ortschaften festgestellt werden. Hier sticht vor allem
Geldersheim hervor, die eine Gesamtinvestitionssumme seit 1987 von 5.276.000 € getatigt haben, da-
von 2.143.000 € Zuschiisse. Dies zeigt eindriicklich, dass durch die umfassenden Dorferneuerungen
bereits im Vorfeld des Evaluierungszeitraumes in die Altorte investiert wurde.
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Dariiber hinaus wurden in allen zehn Kommunen der Allianz sogenannte EinzelmaBnahmen der Dorfer-
neuerung umgesetzt, die der Innenentwicklung dienen (z. B. Neugestaltung o6ffentlicher Raum, Umnut-
zung von Leerstanden zu Dorfgemeinschaftshausern) und in vielen Fallen auch als sogenannte Leucht-
turmprojekte als positives Beispiel vorangehen. Diese Projekte setzen Impulse und nehmen eine Vorbild-
und Motivationsfunktion fiir die Dorfgemeinschaft ein. Tabelle 7 zeigt die einzelnen MaBnahmen, die je
Kommune bzw. Ortsteil bereits realisiert wurden oder in Umsetzung sind, im Uberblick. Zum Teil wurden
nicht nur z. B. alte Schulhduser zum Vorteil des Ortsbildes renoviert, sondern auch fiir eine Gemein-
schaftsnutzung (z. B. Dorfgemeinschaftshaus) neu belebt.

Tabelle 7: Férderung der Kommunen im Rahmen von Einzelprojekten der Dorferneuerung 2008-2018

Gemeinde Ortsteil Projekt Gesamt- Hochst-
investition forder-
2008-2018 summe
[T€] [T€]
Bergrheinfeld - - - -
Dittelbrunn Hambach Wirtschaftswegebau Hambach - 18810 97 70
Maibach (1 km) ! !
Dittelbrunn Hambach Neugestaltung der Herrengasse mit
Kirchenvorplatz 22 7290
Dittelbrunn Holzhausen Sanierung des Dorfgemeinschafts- ; )
Voranfrage hauses
Dittelbrunn Holzhausen Dorfplatz 436,00 218,00
Dittelbrunn Pfandhausen Sanierung der alten Schule 2.280,00 112,60
Dittelbrunn Pfandhausen Dorfplatz und Randbereiche 300,00 137,30
Euerbach Euerbach Altortentwicklung Euerbach und Ge- 325.00 116.50
staltung einer Hofstelle ! !
Euerbach Euerbach Wirtschaftswegebau Briicken Nr. 2
und 4 137,00 75,40
Euerbach Euerbach Gebaudeabbriiche 93,70 60,90
Geldersheim - - - -
Niederwerrn Oberwerm Dorfplatzgestaltung ) )
Voranfrage
Oerlenbach = = - -
Poppenhausen = Kronungen Erneuerung der von-Erthal-Str. mit 518.80 250.00
Randbereichsgestaltung ! !
Poppenhausen  Poppenhausen Rathaussanierung und Umgestal- 645.40 25000
tung der noérdl. HauptstraBe ! !
Poppenhausen = Kronungen Sanierung des Backhauses 65,50 39,30
Poppenhausen  Poppenhausen Wirtschaftswegebau Kronungen - 284.00 159.00
Ebenhausen, Kronungen - Kiitzberg ! !
Waigolshausen = Waigolshausen Erweiterung und Neugestaltung der ) )
Voranfrage BrunnenstraBe
Waigolshausen = Theilheim Sanierung und Umbau der alten 530 60 25000
Schule ! !
Waigolshausen = Waigolshausen Wirtschaftswegebau Waigolshausen 22750 125.00
- Hergolshausen ! !
Waigolshausen = Waigolshausen Neugestaltung des Dorfplatzes 697,60 250,00
Wasserlosen Brebersdorf Dorfgemeinschaftshaus 144,00 72,00
Wasserlosen Burghausen Dorfplatzgestaltung 102,00 48,20
Wasserlosen GreBthal Dorfgemeinschaftshaus, Treppe,
Dorfbrunnen 346,10 173,10
Wasserlosen Schwemmels- Erweiterung und Neugestaltung des ) )
bach Voranfrage @ Dorf- und Kirchenplatzes
Wasserlosen Schwemmels- Sanierung der alten Schule
bach 351,50 150,00
Wasserlosen Schwemmels- Umgriffsgestaltung
bach 174,00 73,80
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Gemeinde Ortsteil Projekt Gesamt- Hochst-
investition forder-
2008-2018 summe

[TE] [TE]
Wasserlosen Wiilfershausen Sanierung der alten Schule 300,00 100,00
Wasserlosen Wasserlosen Sanierung des alten Rathauses 460,00 210,00
Werneck (M) Eckartshausen aDtc))tr)frzléﬂrt]zgestaItung und Gebdude- 367,50 183,80
Werneck (M) Egenhausen Bildstockzentrum Oberes Werntal 196,40 89,80
Werneck (M) EBleben Renaturierung Quellwasserlauf und 243,10 143,00
anderes
Werneck (M) Mihlhausen Neugestgltung des Dorfplatzes und 323,00 129,90
Anlage eines Gehwegs
Werneck (M) Schleerieth Kelterstation, Feuerléschweiher und 367,00 109,70
Obstlehrpfad
Werneck (M) Schnackenwerth  Neugestaltung des Dorfplatzes 484,90 250,00
Werneck (M) Stettbach Neugestaltung des Dorfplatzes 172,00 86,00
Werneck (M) Vasbiihl Neugestaltung des Dorfplatzes 145,20 60,30
Summe 11.328,90 4.194,20

Quelle: Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken

Die EinzelmaBnahmen der Dorferneuerung in Tabelle 7 sind Gberwiegend abgeschlossen, einige wenige
laufen aktuell noch, bzw. sind in Voranfrage. Insgesamt erfolgten hier finanzielle Zuschiisse von
4.194.200 € bei einer Gesamtinvestition von 11.328.900 €, die sich auf die Kommunen Dittelbrunn,
Euerbach, Poppenhausen, Waigolshausen, Wasserlosen und Werneck verteilen (s. Tabelle 8). Die
hochste Férdersumme wurde an Werneck Uberwiesen mit 1.052.500 € im Evaluierungszeitraum.

Tabelle 8: Forderung der Kommunen im Rahmen von Einzelprojekten der Dorferneuerung 2008-2017 je
Kommune gesamt

Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. Allianz

Hochstforder- 0,0 738,5 252,8 0,0 0,0 0,0 698,3 625,0 827,1 1.052,5 4.194,2
summe [T€]

Gesamtinvestition 0,0 3.627,1 @ 555,7 0,0 0,0 0,0 1.513,7 1.455,7 1.877,6 2.299,1 11.328,9
[T€]ll

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen des Amtes fiir Landliche Entwicklung Unterfranken

Im Rahmen der umfassenden Dorferneuerung kdnnen auch private MaBnahmen im Dorferneuerungs-
gebiet gefordert werden. Hierzu zdhlen beispielsweise dorfgerechte Um-, An- und Ausbauarbeiten, Ge-
staltungsarbeiten von Vorbereichen und Hofraumen oder Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten. Im
Evaluierungszeitraum wurden 67 Antrage fir private MaBnahmen in sechs der zehn Kommunen mit
einem Umfang von 368.414 € bezuschusst (s. Tabelle 9). Insgesamt kann von einem Investitionsvolu-
men von 2.931.097 € durch Private in den Altorten der Kommunen mit umfassender Dorferneuerung
(und fdérderfahigen Ausgaben) ausgegangen werden.

Tabelle 9: Private MaBnahmen in der umfassenden Dorferneuerung im Oberen Werntal 2008-2017

Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. Allianz
Summe Ausgaben [€] - - 1.130.940 996.109 120.790 127.500 537.758 18.000 - - 2.931.097
Summe zuwendungs- 597.891 1 609.297 72.849 95.539 320.118 15.126 1.710.820
fahiger Ausgaben [€]
Summe Zuschuss [€] 160.738 106.572 17.464 17.227 64.144 2.269 368.414
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Anzahl ausgewaihilter 19 25 4 5 13 1 67
Antrage
Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Rickmeldungen des Amtes fiir Landliche Entwicklung Unterfranken
Stadtebauforderung
Im Rahmen der Stadtebauférderung wurden in den Stadtebaulichen Sanierungsgebieten von Dittel-
brunn, Niederwerrn und Werneck Investitionen von einem Volumen von rund 442.800 € in der Allianz
getatigt. Hierfir erhielten die Gemeinden insgesamt einen Zuschuss von 86.661 €. Eine genaue Auf-
schliisselung der Zuschiisse ist in Tabelle 10 ersichtlich. Zusatzlich wurden bauliche Vorhaben im Be-
stand in Bergrheinfeld (z. B. Sanierung und Erweiterung Rathaus mit Umfeld) von der Stadtebauférde-
rung unterstitzt.
Tabelle 10: Zuschiisse und Investitionssummen (Kostenvoranschlage) aus der Stadtebauférderung (in
Sanierungsgebieten) in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017
gewahrter Zuschuss [€] Investitionssumme Objekt -
Kostenvoranschlag [€]
Dittelbrunn 11.374 € 61.650 €
Niederwerrn 9.367 € 70.635 €
Werneck 65.920 € 310.534 €
Allianz gesamt 86.661 € 442,819 €

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Eine Gemeinde nutzt das Instrumentarium der Stadtebauférderung nach dem Baugesetzbuch, indem
sie stadtebauliche Sanierungsgebiete ausgewiesen hat, jedoch keine Stadtebauférdermittel in Anspruch
nimmt. Eigentimer von Immobilien im Sanierungsgebiet haben die Mdglichkeit bei Sanierungen oder
Modernisierungen ihre Kosten steuerlich abzusetzen. Insgesamt nutzten 18 Personen/Haushalte diese
Mdglichkeit der steuerlichen Abschreibung in den Jahren 2008 bis 2017.

Allianzmanagement

Ein zentraler Aspekt fiir die erfolgreiche interkommunale Zusammenarbeit im Oberen Werntal war die
Etablierung eines Allianzmanagements, das seit 2008 kontinuierlich von der gleichen Allianzmanagerin
geleitet wird. Die Allianzmanagerin nimmt damit — neben den anderen Themenfeldern der Kooperation
- fir die Forderung der Innenentwicklung eine wichtige Rolle ein. Sie koordiniert u. a. die monatlichen
Treffen der Allianzgemeinden, bei denen in der Regel auch das Thema Innenentwicklung auf der Ta-
gesordnung steht, organisiert den Tag der Innenentwicklung, eruiert geeignete Férderprogramme zur
Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten, leistet Beratungsarbeit, betreibt Offentlichkeitsarbeit und
Bewusstseinsbildung und initiiert neue Projekte.

Die Finanzierung des Allianzmanagements erfolgte 2008 bis 2017 durch das Amt fiir Landliche Entwick-
lung Unterfranken (65 %) und die Gemeinden der Interkommunalen Allianz (35 %, wiederum aufgeteilt
zu 17,5 % als gleicher Anteil der Kommunen und 17,5 % als Anteil in Abhangigkeit von der Einwohner-
zahl) aus unterschiedlichen Férdertdpfen. Seit Januar 2018 wird das Allianzmanagement allein von den
zehn Kommunen jeweils anteilig finanziert. Nach abgeschlossener Evaluierung ist erneut eine Unterstit-
zung durch das Amt fiir Landliche Entwicklung geplant.

Landkreis Schweinfurt

Im Rahmen des 2017 entwickelten Innenentwicklungskonzeptes des Landkreis Schweinfurts (thema-
tisch aufbauend auf dem LEADER-Projekt Innenentwicklung und Ortskernrevitalisierung) liegt der Fokus
neben der Sensibilisierung der Bevélkerung fir das Thema Innenentwicklung, vor allem auf finanziellen
Anreizen (s. Tabelle 3 und LRA Schweinfurt 2017). Hier sind die Bausteine 3 ,Bauberatung” und 4
~Bauabfall® hervorzuheben. Ab 2017 wurde fiir Bau- bzw. Umbauinteressierte fiir Gebaude und Baulu-
cken im Ortskern eine Erstbauberatung eingefihrt, fir die Beratungsgutscheine vom Landkreis bezogen
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werden kdnnen. Ein Bauberatungsgutschein hat einen Wert von bis zu 500 € (dies entspricht einem
Beratungsumfang von bis zu finf Stunden inkl. Innendienstarbeiten) und kann bei allen Gemeinden der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal beantragt werden (auBer Oerlenbach, da zugehérig zum Land-
kreis Bad Kissingen). Die Beratungsgutscheine werden lber das EU-Férderprogramm LEADER gefordert.
Den verbleibenden Eigenanteil finanzieren die Markte und Gemeinden und der Landkreis Schweinfurt
(LRA SCHWEINFURT 2018a).

Zusatzlich zu den Bauberatungsgutscheinen gibt es noch die Mdglichkeit einer Férderung fiir Abriss-
und EntsorgungsmaBnahmen im festgelegten Altortbereich der Gemeinden. Diese kann flir diejenigen
Falle in Anspruch genommen werden, in denen ein Erhalt der alten Bausubstanz nicht mehr mdglich
bzw. sinnvoll ist. Sie sollen Bauherren in Teilen von den hohen Kosten einer Leerrdumung eines Grund-
stlickes befreien und die Attraktivitat innerértlicher MaBnahmen steigern. Férderfahig sind (Teil-) Abriss-
und Entkernungskosten sowie damit verbundene Kosten fiir eine rechtmaBige Entsorgung. Die maxi-
male Fordersumme betragt 10.000 € bei einem Fordersatz von bis zu 20 % auf die férderfahigen Net-
tokosten (LRA SCHWEINFURT 2018b). Fiir die Inanspruchnahme der Abriss- und Entsorgungsforderung ist
die Durchfiihrung einer qualifizierten Bauberatung fiir das Objekt tber LEADER (Erstbauberatung des
Landkreises Schweinfurt), die Dorferneuerung oder die Stadtebauférderung zwingend erforderlich. Wei-
tere Eckdaten der Forderungen sind auf den Seiten des Landkreises Schweinfurt einsehbar (LRA
SCHWEINFURT 2018a und 2018b).

2.5 Soziale / gesellschaftliche MaBnahmen

GemaB dem Untersuchungsansatz, nach denen MaBnahmen zur Starkung der Innenentwicklung nach
unterschiedlichen Handlungsbereichen geordnet werden kdnnen, wurde ein eigener Handlungsbereich
definiert, der soziale / gesellschaftliche MaBnahmen umfasst. Es zeigt sich jedoch, dass hierunter zum
GroBteil Aktivitaten aufgefiihrt sind (s. Abbildung 4), die zum einen unter anderen Handlungsbereichen
subsumiert werden bzw. bei denen es sich um Folgeeffekte realisierter Innenentwicklung handelt (s.
Kapitel 3.4). Die genannte ,Erneuerung Dorfgemeinschaftshauser" und , Aufwertung 6ffentlicher Raum®
sind Projekte, die im Rahmen der Dorferneuerung oder Stadtebauférderung umgesetzt werden (s. Ka-
pitel 2.4). Zum anderen hat die Auswertung der vorhandenen Unterlagen sowie die Riickmeldungen aus
den Einzelinterviews, Workshops und Gruppengesprachen ergeben, dass konkrete weitere soziale / ge-
sellschaftliche MaBnahmen nicht ermittelt werden konnten, sondern nur allgemeine Aussagen, wie ,Es
kommt zur Belebung des Ortskerns®, ,Es sind mehr Leute auf der StraBe" riickgemeldet worden sind.
Eine Ausnahme bildet z. B. die Grindung des Vereins DEZent sowie weitere Initiativen (s. Tabelle 11).
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Tabelle 11: Soziale / gesellschaftliche MaBnahmen der Innenentwicklung in der Interkommunalen Alli-
anz Oberes Werntal zwischen 2008 und 2017 (s. auch Tabelle 4 und Kapitel 3.4)

MaBnahme

Erlduterung

Wann

Aktivitaten des Vereins DEZent
e.\V.

Engagement der Dorfjugend zur
Errichtung eines neuen Gemein-
schaftsraumes

Gadenverein Geldersheim

Gadentreff Schnackenwerth

Engagement im Bereich Bau/Kultur im
Rahmen der Dorferneuerung in Pop-
penhausen-Hain; z.B. eigenstandiger
Umbau/ Sanierung vom Dorfplatz zur
Kulturscheune sowie ein weiteres Haus

Euerbach

Nutzung der Gaden im Kirchhof als
Ausstellungsraum, Organisation kultu-
reller Veranstaltungen, Feste und Tref-
fen

Nutzung der Gaden in Werneck -
Schnackenwerth durch die Dorfgemein-
schaft als Treffpunkt, Organisation von
Veranstaltungen

2002-2018 (aktiv)

Aktuell laufend

seit 2007

seit 2017

Quelle: Eigene Zusammenstellung

2.6 Sonstige MaBnahmen

Unter sonstige MaBnahmen zur Starkung und Umsetzung der Innenentwicklung wurden Aktivitaten der
Allianzkommunen aufgefiihrt, die sich im Laufe der Bearbeitung durch Riickmeldungen aus den Inter-
views und Workshops ergeben haben. Mit aufgefiihrt wird hier auch ein unabdingbares Grundprinzip
nachhaltiger Siedlungsentwicklung: Der Verzicht auf Neuausweisungen von Baugebieten am Siedlungs-
rand, insbesondere, wenn im Bestand in erheblichem Umfang Potenziale wie Bauliicken, Brachfldchen

oder Leerstande vorhanden sind.

Tabelle 12: Sonstige MaBnahmen der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes Wern-

tal zwischen 2008 und 2017

MaBnahme

Erlauterung

Wann

regelmaBige interkommunale
Abstimmung

keine Neuausweisungen
von Baugebieten

Eigentimerpflichten einfordern

Innenentwicklungsprojekte der Ge-
meinde als Vorbild

regelmaBige Thematisierung von In-
nenentwicklung /Siedlungsentwicklung
in den Gemeinden im Rahmen der mo-
natlichen Allianzsitzungen

Durch die Nicht-Ausweisung von Bau-
gebieten wird zusatzliche Flachenbe-
reitstellung verhindert und die Verwer-
tungschancen von Immobilien und al-
tere Baullicken im Altort erhoht

Konsequente Aufforderung der Eigen-
tlmer zur Raumpflicht im Winter, Ge-
hélzriickschnitt an Grundstiicken etc.
sowie Umlegung anfallender Kosten
und damit AnstoB, sich um die Grund-
sticke zu kiimmern (Sanierung/ Wei-
terverkauf/ Bebauung oder @hnliches)

Vorbildprojekte der Gemeinden in Form
von Sanierungen alter Rathauser/ alter
Schulgebaude oder Dorfgemeinschafts-
hauser, als Anregung zur Nachahmung
fiir die Blrger (s. Tabelle 7)

Seit 2008

Seit 2008, mit Ausnahmen

Seit 2008, mit unterschiedlicher In-
tensitat in den Kommunen

2008 bis 2017
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MaBnahme Erlauterung Wann

Schulungen fiir Blirgermeister/ Schulungen fiir Biirgermeister/-innen 2008/ 2012/ 2014

Lotsen

fanden bis jetzt nur im Rahmen des
Strategieseminars in Klosterlangheim
statt (s. auch Tabelle 3)

engagierte Beratung durch Biirger-  In einer engagierten Erstberatung Seit 2008, mit unterschiedlicher In-
meister/-innen bei Erstanfragen durch die Blirgermeister/-innen der Ge-  tensitét in den Kommunen

meinden werden Bauwillige bzw. Anfra-
ger/-innen von Baugrundstiicken expli-
zit auf die Moglichkeit der Sanierung/
Neubaus im Altort, mdgliche Bauplatze
dort und dessen Vorteile angespro-
chen.

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In diesem Zusammenhang wurden auch die regelmaBigen monatlichen Sitzungen der Allianz als positiv
gewertet, die haufig das Thema Innenentwicklung auf der Agenda hatten. Durch den kontinuierlichen
Austausch zu den unterschiedlichsten Themen war es mdglich, sich iber die Innenentwicklung stets
auch ,am Rande" auszutauschen, wenn diese nicht explizit ein Tagesordnungspunkt der Sitzung war.
Bei Forderungen und Uberlegungen fiir neue Baugebiete in einer einzelnen Kommune diente dieser
Kreis der stetigen Erinnerung an die Verpflichtungen der Oerlenbacher Erklarung (Vorrang der Innen-
vor AuBenentwicklung) und somit auch als wichtige ,soziale Kontrolle™ untereinander.

2.7 Zwischenfazit

Die Zusammenstellung und Auswertung der Innenentwicklungsaktivitaten zeigt, dass die
Interkommunale Allianz Oberes Werntal im Evaluierungszeitraum von 2008 bis 2016 eine
Vielzahl an Aktivitaten und MaBnahmen zur Innenentwicklung durchfiihrte, um
die Nutzung von Gebduden und Flachen im Bestand voranzutreiben und zu einer Bele-
bung der Ortskerne beizutragen. Das eingesetzte Instrumentarium reicht von Offentlich-
keitsarbeit bzw. bewusstseinsbildenden MaBnahmen fiir verschiedene Zielgruppen, tber
gemeinsame fachlich adressierte Modellprojekte zur Innenentwicklung im interkommuna-
len Kontext, den Einsatz ,traditioneller® Umsetzungsinstrumente wie Dorferneuerung und
Stadtebauforderung bis zur Entwicklung eigenstandiger Formate und Instrumente, die in
der Allianz konzipiert wurden und dort erstmalig zum Einsatz kamen.

Hier sind vor allem innovative interkommunal getragene MaBBnahmen hervorzuhe-
ben. Beispiele fiir diese innovativen MaBnahmen, wie sie in anderen Kommunen und in-
terkommunalen Kooperationen bisher noch nicht zum Einsatz kommen, sind die Oerlen-
bacher Erklarung, der Tag der Innenentwicklung oder die Bauhutte Obbach. Die Allianz-
kommunen wagen Neues, wie z. B. Euerbach mit der Festlegung von Sanierungsgebieten
nach dem Baugesetzbuch, sodass Private im Dorfkern UmbaumaBnahmen abschreiben
kénnen oder den zweijahrlich stattfindenden Empfang fir Innenentwickler, um deren En-
gagement offentlichkeitswirksam zu wiirdigen.

Auch flachendeckend in allen Kommunen eingefiihrte Angebote zeugen von ei-
nem hohen gemeinsamen Bewusstsein flir die Bedeutung der Innenentwicklung und der
Tatsache, dass die Kommunen hier an einem Strang ziehen. Herauszustellen sind hier die
in allen Allianzkommunen vorhandenen kommunalen Férderprogramme fiir Bauen im Be-
stand, die angebotene Erstbauberatung fiir Bau-/Umbauwillige sowie die Einsetzung von
Innenentwicklungslotsen/-innen als zentrale Ansprechpartner/-innen in der Verwaltung.
Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass bei den finanziellen Zuschiissen aus den kommu-
nalen Forderprogrammen zum Teil erhebliche Unterschiede bestehen. Die Laufzeiten der
Foérderprogramme variieren sehr stark und sind in einigen Gemeinden erst kirzlich einge-
richtet worden; d.h. diese Programme missen erst einmal anlaufen und ins Bewusstsein
der Birgerschaft vordringen. So wurden bis zum Ende des Evaluierungszeitraumes bisher
in sechs der zehn Gemeinden Zuschiisse ausgezahlt. Die kommunalen Férderprogramme
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von vier Gemeinden starteten erst im Jahr 2016 bzw. 2017, sodass hier noch keine Aus-
zahlungen vorgenommen werden konnten. Die Anzahl der Bauberatungen in den Ge-
meinden weisen jedoch darauf hin, dass ein Interesse an beratender und finanzieller Un-
terstiitzung zum Bauen im Bestand besteht und dass die Férderprogramme vermutlich
auch weiterhin gut angenommen werden.

Einen hohen Stellenwert nehmen auch die ,traditionellen® Instrumente der Dorfer-
neuerung und Stadtebauforderung ein, um Innenentwicklung in den Kommunen
konkret umzusetzen. Vor allem die Unterstiitzung der Innenentwicklung im Rahmen der
Dorferneuerung trifft auf groBen Zuspruch in den Kommunen der Interkommunalen Alli-
anz, da alle dieses Instrument nutzen, sei es als umfassendes Dorferneuerungsverfahren
oder mit einer Vielzahl von EinzelmaBnahmen. Hier kommen jedoch auch die unter-
schiedlichen Zeithorizonte zu tragen, wann InnenentwicklungsmaBnahmen konkret gefor-
dert und umgesetzt werden. So ist Waigolshausen spater zur Interkommunalen Allianz
dazu gestoBen und hat erst kiirzlich (2018) das Dorferneuerungsverfahren gestartet.

Hervorzuheben sind zudem neue Innenentwicklungsaktivitaiten mit besonderem
Mehrwert. Initiativen wie der 2012 eingefiihrte Tag der Innenentwicklung, bei dem in
Erganzung des Rahmenprogramms (Ausstellung, Vortrage, Bauparty) Umbauobjekte im
Bestand besichtigt werden kénnen und Eigentimer und betreuende Handwerker zur Ver-
figung stehen, haben sich bewdhrt und ziehen jedes Mal mehr Besucher an.

Die Interkommunale Allianz nimmt durch gemeinsame, an die Ministerien und poli-
tischen Vertreter/-innen adressierte Initiativen eine Vorreiterrolle ein. Hier geht es
um die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die Innenentwicklung oder um neue
Projektideen fiir die Umsetzung. Wenn auch nicht alle vom Erfolg gekrént sind und poli-
tisch umgesetzt werden kénnen, so leistet die Interkommunale Allianz mit ihren langjah-
rigen Erfahrungswerten dennoch einen wichtigen Beitrag in der Politikberatung.

Das Allianzmanagement hat zusammen mit dem langjahrigen Sprecher der Allianz
einen wesentlichen Anteil an diesem Engagement und den Erfolgen, indem sie das
Thema Innenentwicklung immer wieder neu besetzen, neue Handlungs- und Unterstit-
zungsmaoglichkeiten aufzeigen und die Allianzkommunen zur Umsetzung von Innenent-
wicklungsprojekten und gemeinsamen Handeln vorantreiben. Nicht zu unterschatzen fiir
die kontinuierliche Umsetzung der Innenentwicklung und die ,soziale Kontrolle®™ bei der
Siedlungsentwicklung generell (Stichwort AuBenentwicklung), sind die engmaschig
stattfindenden monatlichen Sitzungen der Allianzkommunen, die lber die Jahre
eine Vertrauensbasis zwischen den Birgermeister/-innen haben entstehen lassen, die
auch kontroverse Diskussionen verkraftet.
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3 Realisierte Innenentwicklung 2008 bis 2017

3.1 Ziel und Vorgehensweise

Eine der zentralen Fragen im Evaluierungsprojekt ist, wie viel Innenentwicklung wurde seit 2008 reali-
siert. Dazu erfolgte eine empirische Erhebung in den Kommunen. Ausgangspunkt waren die von den
Kommunen 2008 erfassten Innenentwicklungspotenziale. Erfasst wurden damals je nach Kommune
Baullicken, geringfiigig bebaute Grundstiicke, leerstehende Wohngebdude, Wohngebdude mit Leer-
standsrisiko (Ein-/Zweipersonenhaushalt > 75 1.), leerstehende gewerbliche Brachflachen, gewerbliche
Brachflachen mit Restnutzung, Gewerbefldchen mit absehbarer Nutzungsaufgabe, leerstehende Hofstel-
len, Hofstellen mit Restnutzung, Hofstellen ohne Hofnachfolger, leerstehende Infrastruktureinrichtung,
leerstehende Wirtschaftsgebdude am Ortsrand. Das bedeutet, dass nicht alle Kommunen alle Potenzi-
altypen erfasst haben. Es bestehen zum Teil erhebliche Unterschiede, wobei Bauliicken, Hofstellen (leer-
stehend, mit Restnutzung) und leerstehende Wohngebaude in allen zehn Kommunen — wenn auch hier
in unterschiedlicher Intensitdt - Aufnahme fanden. Diese Bestandaufnahme wurde im Rahmen des Mo-
dellprojektes ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit" (FLIZ) 2009 mit Hilfe der bay-
erischen Flachenmanagement-Datenbank (FMD, Pilotanwendung) durchgefiihrt und mit Unterstiitzung
eines begleitenden Planungsbiiros in GIS-gestiitzten Bestandskarten dargestellt.

Folgende Erhebungen wurden aktuell je Allianzkommune vorgenommen:

= Abgleich Bestandserhebung Innenentwicklungspotenziale Stand 2008/2009 mit Stand Ende
2017, um die Bebauung bzw. ,,Umnutzung" damaliger Innenentwicklungspotenziale fiir Woh-
nen, Gewerbe oder Mischnutzung (inkl. geschaffene Wohneinheiten) zu erfassen und noch ak-
tuelle Innenentwicklungspotenziale aufzuzeigen

= Erfassung neu hinzugekommener Innenentwicklungspotenziale

= realisierte Neubaugebiete im AuBenbereich bzw. gréBere neu liberplante Flachen im Inneren
(z. B. AuBenbereich im Innenbereich) mit Anzahl der Grundstiicke und der geschaffenen
Wohneinheiten.

Die Ermittlung erfolgte durch die Kommunen je Gemarkung bzw. Ortsteil. Dafiir wurden den Kommunen
die Bestandskarte der Innenentwicklungspotenziale 2009 sowie Excel-Tabellen digital mit Anleitung zur
Verfiigung gestellt. Bearbeitungszeitraum war von Dezember 2017 bis Februar 2018.

Bei der Evaluierung von Bauliickenbebauungen ist zu berlicksichtigen, dass es sich ggf. aufgrund von
Neubaugebietsausweisungen direkt vor dem betrachteten Zeitraum um Nachholeffekte (z. B. Auffillung
von einem erst 2006 erschlossenen Neubaugebiet) und nicht um eine ,echte" Innenentwicklung handelt.
Es wurde deshalb zusatzlich eine Auswertung der aktivierten Baulliicken bzw. weiterer Potenzialtypen
nach dem Entstehungsalter der Siedlungsgebiete, in dem sie liegen, vorgenommen (s. Kapitel 4.2).

3.2 Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale in der Allianz
gesamt und AuBenentwicklung

2008 bzw. 2009 waren in den zehn Allianzkommunen 3360 Potenzialflachen (Kategorien gemaf Fla-
chenmanagement-Datenbank) erfasst worden; mit einer Flédche von insgesamt 304,1 ha (inkl. gering-
fligig bebaute Flachen, Leerstandsrisiken).

Abbildung 8 veranschaulicht beispielhaft die Bilanz der Innenentwicklung, indem Bestand 2008, Veran-
derungen bei den Innenentwicklungspotenzialen (Wechsel des Potenzialtyps, aktivierte Flachen) sowie
neu hinzugekommene Potenziale anhand einer Allianzkommune aufgezeigt werden.
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Innenentwicklungspotenziale 2008 / 2009 "

klassische Baullicke

geringflgig bebautes Grundstiick

Wohngeb&ude leerstehend

Wohngebaude mit Leerstandsrisiko
- gewerbl. Brachflache leerstehend

gewerbl. Brachfldche mit Restnutzung

Gewerbeflache mit absehbarer Nutzungsaufgabe

Hofstelle leerstehend

Hofstelle mit Restnutzung

Hofstelle ohne Hofnachfolger

leerstehende Infrastruktureinrichtung

leerstehende Wirtschaftsgeb&ude am Ortsrand

Innenentwicklungspotenziale bis 2017 neu hinzugekommen 2

D klassische Baullicke

E geringfiigig bebautes Grundstiick

D Wohngebaude leerstehend

D Wohngebaude mit Leerstandsrisiko

- gewerbl. Brachflache leerstehend

D gewerbl. Brachfliche mit Restnutzung

E Gewerbeflache mit absehbarer Nutzungsaufgabe

E Hofstelle leerstehend
D Hofstelle mit Restnutzung
E Hofstelle ohne Hofnachfolger

E leerstehende Infrastruktureinrichtung
: leerstehende Wirtschaftsgebaude am Ortsrand

L7

Aktivierte Flichen bis 2017 2%

seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Gewerbe

seit 2008 bebaut oder umgenutzt /
Mischnutzung (Wohnen / Gewerbe)

':/':, seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Wohnen

""‘//‘, seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Sonstiges
w Sonstiges (nur teilweise aktiviert)

AuBenentwicklung ?

zwischen 2008 und 2017 entstandenes Meubaugebiet

Wohnungsneubau, Wieder- und Umnutzung *
O Aulienentwicklung in B-Planen ab 2008
O Innenentwicklung in B-Plénen aus 2000 - 2007

'. Innenentwicklung in B-Planen der S0er Jahre

. Innenentwicklung im Bestand bzw. B-Planen vor 1990

' Quelle: Flachenmanagement-Datenbank der Gemeinden, Stand: 04/2008,
bzw. Dittelbrunn 09/2009

2 Quelle: Ruckmeldung der Kommunen 12/2017 bis 02/2018

¥ Auswertung mit Zusammenfassung innerhalb der Kategorie "Sonstiges"
(2.B. Umnutzung zu Griin- / Freiflache, Nutzung als Garten und / oder
Garage / Stellplatz far Nachbargrundsttick, Umnutzung Sonstiges)

9 Abgleich der 0.g. ,aktivierten Flachen bis 2017 mit der Baufertigstellungs-
statistik des Statistischen Landesamtes Bayern, den ALKIS-Geb&udedaten
2008 und 2017, der Baugenehmigungsstatistik des Landkreises Schweinfurt
sowie des jeweiligen Verzeichnisses der Bebauungspléane der Gemeinden
im Online-Angebot der Landkreise Schweinfurt und Bad Kissingen

Abbildung 8: Bilanz der Innenentwicklungspotenziale 2008-2017 einer Kommune (Kartenausschnitt)

Quelle: Eigene Auswertung und Darstellung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommune
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Realisierte Innenentwicklung

Bis 2017 konnten 1139 Potenziale in Neu- oder Wiedernutzung gebracht, also aktiviert werden (34 %
des Bestandes 2008). Die Flachen und Objekte werden jetzt fiir Wohnen, Gewerbe, eine Mischnutzung
aus Wohnen und Gewerbe, als Griin-/Freiflachen oder Sonstiges genutzt. Bezogen auf die betroffenen
Flachen konnten 102,3 ha in Neu- oder Wiedernutzung gebracht werden (34 %).

Davon entfielen damals 1814 erfasste Potenziale auf Bauliicken (155,1 ha). 545 der Baullicken wurden
bis 2017 bebaut (30 %). Von den 173 erfassten Wohngebadudeleerstdanden konnten 102 aktiviert werden
(59 %). Bei den 152 leerstehenden Hofstellen werden 61 wiedergenutzt (40 %). Von den 543 Hofstellen
mit Restnutzung werden 178 neu genutzt (33 %). Bezogen auf die damit ,aktivierten" Flachen sind es
bei den leerstehenden Hofstellen 4,9 ha von ehemals 10,7 ha (46 %) und bei den Hofstellen mit Rest-
nutzung 15,2 ha von urspriinglich 44,2 ha erfassten Restnutzungshofstellen (34 %).

Nach Angaben der Kommunen gibt es 357 neu hinzugekommene Innenentwicklungspotenziale auf ins-
gesamt 37,9 ha Flache (der groBte Anteil sind allerdings Leerstandsrisiken, die weitgehend nur eine
Kommune zurlickgemeldet hat). Davon sind bei den Bauliicken 78 zusatzliche Grundstiicke zu vermel-
den sowie 80 neue Wohngebaudeleerstédnde, 12 neue leerstehende Hofstellen und 2 neue Hofstellen
mit Restnutzung. Bemerkenswert sind zudem 15 hinzugekommene gewerbliche Brachflachen (leerste-
hend); urspriinglich 22 im Jahr 2008 erfasst, davon 7 bis 2017 neu- bzw. wiedergenutzt (32 %).

Tabelle 13: Aktivierte Innenentwicklungspotenziale und neu hinzugekommene Potenziale in der Inter-
kommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017 gesamt

Innenentwick-  bis 2017 . Neu hinzuge-
; lungspotenziale aktivierte Prozent-Anteil kommen IEP

Allianz gesamt " am Bestand 2008 5008-2017
nach Potenzialtypen (IEP) 2008 Flachen

Anzahl ha Anzahl ha Anzahl ha Anzahl ha
gf&g‘ggfﬂg beierllie 159 186 27 22 17%  12% 11 0,9
Gewerbefl. mit absehba- 2 0.7 2 07 100 % = 100 % 0 0
rer Nutzungsaufgabe
g‘;‘pﬁ;ﬂézacr‘ﬂacr‘e 22 21,1 7 67 2% 2% 15 56
fﬁg’fggﬂ;ﬁ:gac“e 11 1,9 6 41 55%  55% 0 0
Hofstelle leerstehend 152 10,7 61 49 40 % 46 % 12 1,6
Egﬁﬂiﬂg 543 442 178 152  33%  34% 2 16
:g?ﬁfgf&gg? 54 67 17 27  31% 4% 0 0
Klassische Bauliicke 1.814 155,1 545 47,6 30 % 31 % 78 6,3
Leerstehende o o
Infrastruktureinrichtung s 01 1 01 33 % 62 % 0 0
Leerstehende Wirt-
schaftsgebaude am Orts- 3 03 0 0 0 % 0% 0 0
rand
Y!gg?gﬁ:ﬁgde 173 152 102 80  59%  53% 80 84
\L"é‘;‘;ﬂ%"‘r‘;‘?& mit 424 296 193 131  46% 4% 159 134
Summe 3.360 304,2 1.139 1023 34 %%* 34 %* 357 37,9
Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen * ungewichtet
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Der Blick auf die Bilanz der aktivierten Innenentwicklungspotenziale zeigt aber auch, dass noch 2221
innerdrtliche Potenzialflachen vorhanden sind und theoretisch fiir eine Nutzung zur Verfiigung stehen.
Bei den Bauliicken sind 2017 noch 1269 unbebaute Grundstiicke zu vermelden. Auch 365 Hofstellen mit
Restnutzung bilden noch ein umfangreiches Entwicklungspotenzial, ebenso wie 91 leerstehende Hof-
stellen und 71 Wohngebaudeleersténde.

Baullicken sind in den Kommunen aus unterschiedlichen Entstehungszeiten vorhanden. Eine Vielzahl an
dlteren, bisher unbebauten Grundstiicken in Bebauungsplangebieten und in § 34 BauGB-Gebieten,
konnten im Evaluierungszeitraum einer Nutzung zugefiihrt werden. Es handelt sich also bei der Bauli-
ckenbebauung gréBtenteils um eine klare Innenentwicklung und weniger um Nachholeffekte der Auf-
siedelung in Bebauungsplangebieten, die kurz vor dem Betrachtungszeitraum ab 2008 ausgewiesen
worden sind (s. Kapitel 4.2).

AuBenentwicklung

Fiir die Evaluierung der Innenentwicklung ist es von zentraler Bedeutung auch Anzahl und Umfang von
Neubaugebietsausweisungen am Siedlungsrand zu kennen. AuBenentwicklung stellt einen wichtigen As-
pekt der kommunalen Siedlungsentwicklung dar, der die Méglichkeiten fiir Bauwillige bzw. eigentums-
bildende Haushalte auf den AuBenbereich der Kommunen lenkt und damit die Optionen innerértlicher
Grundstiicks- und Gebdudenutzung in den Hintergrund stellt.

Tabelle 14: Neubaugebiete* in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017

Kommune Ortsteil Von der Kommune Anzahl der Bauplitze,
riickgemeldet Stand 2017 (davon bebaut)
Bergrheinfeld Bergrheinfeld An der Wolfsgrube 29 (29)
Dittelbrunn Hambach An der Maibacher StraBe keine Angabe
Holzhausen Ziegelhlitte keine Angabe
Pfandhausen Rannunger Hohe keine Angabe
Euerbach Obbach Beetécker, Teil 2 3(2)
Sommersdorf 3./ 4. And. Gesamtbebauungsplan = 2 2)
Euerbach Am Niederwerrner Weg III 4 (3)
Euerbach Am Niederwerrner Weg 1V 4(2)
Geldersheim Geldersheim 3. Anderung Brunnhéhe 5 (4)
Niederwerrn Niederwerrn Niederwerrn Nord V 23 (19)
Oerlenbach Ebenhausen Westlich der Ziegelei 11 (2)
Poppenhausen Poppenhausen Am Bergelein IV 32 (31)
Waigolshausen = Keine -
Wasserlosen - Keine (als neue Bauliicken erfasst) = -
Markt Werneck Schleerieth Kohlgrube III 15 (0)
Mihlhausen WeiBe Marter III 13 (0)
Summe 141 (94) Bauplatze

*Wohnen, Gewerbe; Bebauungsplanbeschluss gefasst, Gebiet neu erschlossen (z. T. ErschlieBung nach 2017 und daher ohne
Angaben zu neuen Baugrundstiicken oder 2. Bauabschnitt erschlossen und als neu hinzugekommene Bauliicken erfasst)

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Tabelle 14 zeigt die Schaffung von Bauplatzen in Neubaugebieten am Siedlungsrand (AuBenentwick-
lung) im Zeitraum von 2008 bis 2017 in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal, wie sie von den
Kommunen als AuBenentwicklung riickgemeldet wurden. Die Allianzkommunen umfassen mit Ausnahme
von Geldersheim mehrere Teilorte — insgesamt 46 (s. Tabelle 1), die jeweils als eigensténdige Dorfer in
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der Regel Siedlungserweiterungen zur Eigenentwicklung einfordern. In acht von zehn Kommunen der
Allianz wurden vereinzelt Bauplatze oder Wohnneubaugebiete am Siedlungsrand mit einer Anzahl von
2 bis max. 32 Baupldtzen ausgewiesen.

3.3 Aktivierte Innenentwicklungspotenziale je Kommune

Die zehn Kommunen der Interkommunalen Allianz haben 2008 bzw. 2009 im Rahmen des FLIZ-Projek-
tes (Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit) ihre innerdrtlichen Potenziale mit Hilfe
der Bayerischen Flachenmanagement-Datenbank erfasst.

Erfassung der Innenentwicklungspotenziale 2008/2009

Insgesamt wurden 3360 Potenzialflachen erfasst. Nicht alle Kommunen haben alle Kategorien gleicher-
maBen erhoben oder verfiigen nicht liber das gesamte Spektrum in ihrem Gemeindegebiet (siehe z. B.
geringfligig bebaute Grundstiicke, Hofstellen ohne Hofnachfolger, gewerbliche Flachen mit absehbarer
Nutzungsaufgabe). Beim Blick auf die Zahlen der Innenentwicklungspotenziale von 2008 zeigt sich, dass
die meisten Potenziale bei den klassischen Baullicken liegen (s. Tabelle 15). In der Allianz fiel der gréBte
Anteil an Bauliicken der Gemeinde Dittelbrunn zu (385), gefolgt von Oerlenbach (259), Bergrheinfeld
(253) und Werneck (248). Hofstellen mit Restnutzung, d.h. das Wohngebaude oder Teile der Nebenge-
baude werden noch genutzt, bilden mit 543 Standorten den zweitgroBten Umfang. Hier wurden am
meisten in Bergrheinfeld mit einer sehr detaillierten Erhebung erfasst. Deutliche Unterschiede zeigen
sich in der Erhebungsqualitat der Kommunen, wie auch bei der Erfassung der Leerstandrisiken, die in
Bergrheinfeld und Waigolshausen nicht aufgenommen wurden. 424 Wohngebdude mit Leerstandrisiko
wurden in der Allianz erfasst, d. h. ein Generationswechsel steht an, bei dem noch nicht klar ist, ob
dieser liber Eigennutzung der Erben oder Verkauf erfolgreich bewerkstelligt werden kann. Leerstehende
Wohngebdude wurden insgesamt 173 erfasst; vor allem in Dittelbrunn (59) und in Werneck (39). Die
meisten kartierten leerstehenden Hofstellen befanden sich in Werneck (29), Oerlenbach (26), Berg-
rheinfeld (20) und Euerbach (19).

Tabelle 15: Innenentwicklungspotenziale in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008

. ¥ -
Potenzialtyp Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. :::Iz

Geringfiigig beb.

Grundstiicke 9 29 7 3 17 2 10 12 159

Gewerbeflache
mit absehbarer 2 2
Nutzungsaufgabe

Gewerbliche
Brachflache 5 2 1 1 8 5 22
leerstehend

Gewerbliche
Brachflache 6 2 1 2 11
mit Restnutzung

Hofstellen

e 20 10 19 12 1 26 12 2 16 29 152

Hofstelle mit

R 165 2 102 5 2 38 111 1 38 78 543
estnutzung

Hofstelle ohne
Hofnachfolger

Klassische

. 253 385 103 92 91 259 108 25 168 248 1814
Bauliicken
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. x -
Potenzialtyp Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. ::‘I'z
Leerstehende

Infrastruktur- 1 1 1 3
einrichtung

Leerst. Wirt-

schaftsgebdude 2 1 3
am Ortsrand

SRR 6 59 | 23 | 9 | 12 | 1 4 8 19 39 173
leerstehend

Wohngebdude

mit 114 86 11 5 19 7 5 176 424
Leerstandrisiko

Summe 465 677 353 147 134 356 245 128 258 597 3360

*nicht alle Kommunen haben alle Potenzialtypen 2008 erfasst

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Aktivierte Innenentwicklungspotenziale je Potenzialtyp und Kommune

In Kapitel 3.2 wurde der Umfang an Bauliicken, Hofstellen und sonstigen Potenzialen im Bestand auf-
gezeigt, die in der Interkommunalen Allianz insgesamt wieder einer Nutzung zugefiihrt wurden bzw.
erstmalig bebaut werden konnten. Im Vergleich der Kommunen zeigen sich jedoch Unterschiede im Um-
und Neunutzungsgeschehen (s. Tabelle 16). In absoluten Zahlen betrachtet konnten die meisten Fla-
chen bzw. Objekte in Werneck (234) bzw. Dittelbrunn (233) und die wenigsten Potenziale in Nieder-
werrn (34) bzw. Waigolshausen (36) wieder- oder neugenutzt werden. Relativ betrachtet weist Euer-
bach die héchste Aktivierungsquote (48 %) auf, gefolgt von Geldersheim (44 %). Poppenhausen (40
%) und Werneck (39 %) schlieBen sich an. Die geringste Aktivierungsrate hat Wasserlosen (23 %) bzw.
Niederwerrn (25 %).

Bei den Baullicken konnte im Verhaltnis zum Ausgangsbestand in Geldersheim die héchste Aktivierungs-
quote mit 51 % (47 Baullicken) und in Oerlenbach und Wasserlosen die geringsten Aktivierungsquoten
mit 24 % erzielt werden. In Oerlenbach wurden jedoch 61 bebaut und in Wasserlosen immerhin 41
Baullicken. Die meisten leerstehenden Hofstellen wurden mit jeweils 12 in Euerbach (Aktivierungsrate
63 %) und in Werneck (41 %) neu genutzt. In einigen Kommunen konnte eine groBe Bewegung in der
Um- bzw. Neunutzung der Hofstellen mit Restnutzung bilanziert werden. So weisen hier absolut gesehen
Euerbach (63) und Poppenhausen (52) eine besonders hohe Anzahl von Um- bzw. Neunutzungen auf.
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Tabelle 16: Aktivierte Innenentwicklungspotenziale (Anzahl) nach Potenzialtypen je Gemeinde in der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017 absolut

- * --
Potenzialtyp Berg. Ditt. Euer. Geld. Nied. Oerl. Popp. Waig. Wass. Wern. ::Iz

Geringfiigig beb.

Grundstticke 1 = . . 2 . =

Gewerbeflache
mit absehbarer 2 2
Nutzungsaufgabe

Gewerbliche
Brachflache 5 1 1 7
leerstehend

Gewerbliche
Brachflache 4 1 1 6
mit Restnutzung

Hofstellen
leerstehend

Hofstelle mit

R 15 1 63 11 52 1 5 30 178
estnutzung

Hofstelle ohne
Hofnachfolger

Klassische

. 82 123 28 47 25 61 34 25 41 79 545
Bauliicken

Leerstehende
Infrastruktur- 1 1
einrichtung

Leerst. Wirt-
schaftsgebaude
am Ortsrand

Wohngebadude

leerstehend 4 43 14 7 4 8 3 19 102

Wohngebaude
mit 47 42 3 2 9 4 2 84 193
Leerstandrisiko

Summe 119 233 169 65 34 93 97 36 59 234 1139

*nicht alle Kommunen haben alle Potenzialtypen 2008/2009 erfasst und damit ggf. auch aktivieren kénnen

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

In Bezug auf die aktivierte Flache der wichtigsten Innenentwicklungspotenziale (s. Tabelle 17) kann
festgestellt werden, dass in Bergrheinfeld (9,9 ha) am umfangreichsten Baullickengrundstiicke genutzt
wurden, gefolgt von Dittelbrunn (7,7 ha) und Werneck (6,4 ha). Von leerstehenden Wohngebauden
konnte Dittelbrunn (2,8 ha) die groBte Flache aktivieren, gefolgt von Euerbach (2,4 ha) und 1,6 ha in
Werneck. Bei den aktivierten Flachen der Hofstellen (leerstehend/ mit Restnutzung oder ohne Hofnach-
folger) lasst sich feststellen, dass von keiner Fléche bis zu 1,5 ha Flache aktiviert wurden. Positiv hervor
treten hier Euerbach (4,3 ha), Poppenhausen (4,2 ha) und Werneck (3,4 ha) mit aktivierter Flache bei
Hofstellen mit Restnutzung. Hier wurde von den Kommunen explizit hervorgehoben, dass die Hofstellen
mit Restnutzung friiher noch teilweise landwirtschaftlich von den alten Besitzern genutzt wurden, heute
aber viele durch junge Familien erworben wurden und nun primdr zum Wohnen verwendet werden.

Bei den gewerblichen Brachflachen konnten in Bergrheinfeld 5,1 ha wieder aktiviert werden, gefolgt von
Oerlenbach (1,4 ha) und Wasserlosen (0,2 ha). Von den gewerblichen Fladchen mit Restnutzung konnten
0,6 ha in Euerbach, 0,3 ha in Werneck und 0,1 ha in Bergrheinfeld im Zeitraum von 2008 bis 2017
aktiviert werden.
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Tabelle 17: Aktivierte Flache [ha] ausgewahlter Potenzialtypen je Gemeinde in der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal 2008-2017 absolut

Ausgewahlter

Potenzialtyp

Berg. Ditt.

Euer.

Geld. Nied. Oerl.

Popp. Waig. Wass.

Wern.

Allianz

Hofstellen
leerstehend

Hofstelle mit
Restnutzung

Hofstelle ohne
Hofnachfolger

Klassische
Bauliicken

Wohngebaude
leerstehend

Gewerbliche
Brachflache
leerstehend

Gewerbliche
Brachflachen
mit Restnut-
zung

0,5

1,4

9,9

0,3

5,1

0,1

0,2

0,1

0,1

7,7

2,8

1,0

4,3

0,9

3,6

2,4

0,6

0,2

0,3

5,1

0,8

0,7

1,0

1,7 52

0,1

1,4

0,9

4,2

2,7 21

0,3

0,9

0,4

3,3

0,1

0,2

1,1

34

1,0

6,4

1,6

0,3

4,9

15,2

2,7

47,6

8,0

6,7

1,1

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Aktvierungsquoten je Kommune — gesamt, Bauliicken, Hofstellen und Leerstiande

Die Abbildung 9 zeigt die Aktivierungsquoten der Innenentwicklungspotenziale je Gemeinde. In der
Gesamtschau kann hervorgehoben werden, dass Euerbach mit einer Aktivierungsrate von 48 % die
meisten Innenentwicklungspotenziale im Verhaltnis aller Kommunen der Allianz aktivieren konnte. Auch
Geldersheim (44 %), Poppenhausen (40 %) und Werneck (39 %) heben sich hier positiv ab.

700
600
500
400
300

Anzahl Potenziale

200

26%

40%

m Anzahl der Innenentwicklungspotenziale 2008

28%

Aktivierte Innenentwicklungspotenziale seit 2008 (mit Aktivierungsquote)

23%

Abbildung 9: Gesamtanzahl der Innenentwicklungspotenziale 2008 und Aktivierungsquote je Kommune

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Bei der Aktivierung der klassischen Baullicken wurden in Geldersheim mit einer Quote von 51 % im
Verhdltnis die meisten Baullicken mobilisiert (s. Abbildung 10). Die Gemeinden Werneck, Bergrheinfeld
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und Dittelbrunn liegen mit einer Aktivierungsrate von jeweils 32 % ebenfalls sehr weit vorne, wobei
insbesondere in Dittelbrunn die umfangreichen Ausgangsbestande an Baullicken aus Siedlungserweite-
rungen vor 2007 ins Auge fallen. Alle weiteren Kommunen schlieBen sich hier dicht gefolgt an. Mindes-
tens ein Viertel der Baullicken konnte in allen zehn Kommunen mobilisiert werden.

400
350
300
250
200
150
100

Anzahl Potenziale

32% 32% 27% 51% 27% 24% 31% 23% 24% 32%

Anzahl der klassischen Bauliicken 2008 Aktivierte klassische Baullicken seit 2008 (mit Aktivierungsquote)

Abbildung 10: Anzahl der klassischen Baullicken 2008 und Aktivierungsquote je Kommune

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Abbildung 11 zeigt die Aktivierungsquoten der einzelnen Gemeinden bei den Wohngebaudeleerstanden
auf. Bei der Aktivierung der leerstehenden Wohngebaude konnten Geldersheim (78 %), Dittelbrunn (73
%) und Waigolshausen (73 %) die im Vergleich héchsten Aktivierungsraten von Uber 70% in ihren
Gemeinden erzielen. In Niederwerrn (33 %) und Wasserlosen (33 %) konnte immerhin mehr als ein
Drittel der leerstehenden Wohngebaude wieder genutzt werden. Fiir Oerlenbach und Poppenhausen
konnten hier keine Erfolge aufgezeigt werden, da sie 2008 nur einen bzw. vier Leerstande in dieser
Kategorie kartiert haben (s. Tabelle 15) und diese auch nicht wiedergenutzt werden.
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67% 73% 61% 78% 33% 0% 0% 73% 33% 49%
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Anzahl leerstehende Wohngebaude 2008
Aktivierte leerstehende Wohngebaude seit 2008 (mit Aktivierungsquote)

Abbildung 11: Anzahl der leerstehenden Wohngebdude 2008 und Aktivierungsquote je Kommune

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen
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Bei den Aktivierungsquoten der 2008 erfassten Hofstellen, wobei hier Hofstellen leerstehend, Hofstellen
mit Restnutzung und ohne Hofnachfolger zusammengefasst wurden, zeigt sich ein anderes Bild (s. Ab-
bildung 12). Euerbach erreicht hier mit 61 % eine hohe Aktivierungsquote; gefolgt von Poppenhausen
und Werneck. Niederwerrn hatte 2008 keine Hofstellen erfasst.
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Anzahl Hofstellen (mit Restnutzung/ leerstehend/ ohne Hofnachfolger) 2008

Aktivierte Hofstellen (mit Restnutzung/ leerstehend/ ohne Hofnachfolger) seit 2008 (mit Aktivierungsquote)

Abbildung 12: Anzahl der Hofstellen (mit Restnutzung/ leerstehend/ ohne Hofnachfolger) 2008 und
Aktivierungsquote je Kommune

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Aktivierte Innenentwicklungspotenziale im Vergleich der Kommunen
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Abbildung 13: Aktivierte Innenentwicklungspotenziale je 1000 Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangsbedingungen und Strukturen der Kommunen sind die Aktivie-
rungsraten nur bedingt vergleichbar. Das heiBt, Unterschiede bei GemeindegréBe, Anzahl der Teilorte
(Dorfer) mit eigenstandigen Ortskernen, Umfang und Vollstandigkeit der erfassten Innenentwicklungs-
potenziale und der letztlich aktivierten Flachen in absoluten Zahlen sind bei der Gegeniiberstellung im
Blick zu behalten. Die Vergleichbarkeit des Aktivierungsumfangs wird durch die Darstellung des Umfangs
der aktivierten Flachen und Objekte im Bezug zur Einwohnerzahl erméglicht (s. Abbildung 13). Ein Blick
auf die Graphik zeigt, dass sich die meisten Kommunen hinsichtlich der aktivierten Potenzialen je 1000
EW auf gleicher Héhe bewegen.
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3.4 Nachnutzungen

Die Wiedernutzung von Gebduden im Bestand oder die Bebauung von Baullickengrundstiicken im In-
nenbereich flihrt zu einer Erhdhung der Siedlungsdichte und Belebung der Ortskerne. Ein GroBteil der
Neu- und Umnutzung dient dem Wohnen (z. B. Umnutzung von Hofstelle zu Wohnen oder Schaffung
zusatzlicher Wohneinheit; s. Abbildung 14 und Abbildung 15). Das trifft fiir 1.018 aktivierte Objekte oder
Flachen zu. Aufgrund der léndlichen Pragung mit geringen Siedlungsdichten wurden im Bereich der
Hofstellen und auf den Bauliicken (Einfamilienhaus) vorwiegend eine Wohneinheit geschaffen; in den
stadtnahen Siedlungsgebieten von Dittelbrunn oder Niederwerrn auch mehrere Wohneinheiten je
Grundsttick. Die Erhebung bei den Kommunen zeigt aber auch gewerbliche und Mischnutzungen, wenn
auch zu wesentlich geringerem Anteil. Am haufigsten finden hier neue gewerbliche Nutzungen in Berg-
rheinfeld, gefolgt von Geldersheim und Euerbach statt. Das Branchenspektrum erstreckt sich von Dienst-
leistungen fiir den taglichen Bedarf bis hin zu Handwerksbetrieben. Nach Riickfrage bei den Kommunen
wurden folgende Nutzungen genannt:

» Dienstleistungen: wie z. B. Frisérladen, Logopadie, Blumenladen/Gartnerei, Gesundheits-
forderung + Coaching, Antiquitatenhandel, Tankstelle

» Handwerk, Gewerbe: wie z. B. Kfz-Unterstellhalle, Kfz-Werkstatt, Stellplatze fiir beste-
hende Gewerbe (Pflegedienste, Discounter), Gebrauchtwagenhandler, Biiro + Lager Hei-
zungs- und Sanitérbetrieb, Vertrieb v. Heizsystemen im erneuerbaren Energiebereich,
Elektroinstallation, Produktionshalle, Werkstatt

= wieder bzw. erneut landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere mit Pferdehaltung

Beispiele flir Mischnutzung waren unter anderem die Kombination von Wohnen/ Architekturbiiro, Woh-
nen/ Metzgerei, Wohnen/ Sanitar, Heizungstechnik und einem Haus der Begegnung mit Sparkasse.

Die Aktivierung von Gebauden oder Baullicken fiir gewerbliche Nutzung oder Dienstleistungen bedeutet
fir die lokale Wirtschaft, dass neue Angebote und Arbeitsplatze im Ort entstehen oder sich neue Dienst-
leistungsangebote etablieren, die die Versorgungssituation vor Ort fiir Anwohner und Kunden in der
Allianz insgesamt erhdhen. Abbildung 13 veranschaulicht die prozentualen Anteile der unterschiedlichen
Nachnutzungen fiir alle aktivierten Flachen bzw. Gebdude in der Interkommunalen Allianz. Der hohe
Anteil an Wohnen in der Folgenutzung wird erwartungsgemaB bestatigt, wenn der Potenzialtyp Baullicke
separat betrachtet wird. Bei der Auswertung der Nachnutzung von Hofstellen zeigt sich, dass aufgrund
der Gebdudestruktur mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden (Scheune, sonstige Nebengebaude) ein gro-
Berer Anteil an neuer gewerblicher, sonstiger und Mischnutzung riickgemeldet wurde.

Sonstiges*
4%
Gewerbe Wohnen
4% - :
Misch ® Mischnutzung
isc 2n;utzung ‘ m Gewerbe
Griin- und Freifiachen ngcl”/lel’l Grun-.und Freiflachen
1% o Sonstiges*
Sonstiges:

Bspw. Umnutzung zu
offentl. Gebaude durch
Gemeinde, Kindergarten,
Holzlagerplatz, Nutzung
als Garten oder Carport,
Scheune

Abbildung 14: Anteile der aktivierten Innenentwicklungspotenziale nach neuer Nutzungsform [Anzahl]
in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen
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klassische Baullicken Hofstellen (mit Restnutzung/
leerstehend/ ohne Hofnachfolger)

Gewerbe Sonstiges :
3% 3% Gewerbe Sorésoyges
0

‘ 4%
Griin- und ‘

Freifldchen
1%
Mischnutzung
6%
Woh
Wohnen gzor}::n
93%
Wohnen ® Mischnutzung

Wohnen u Gewerbe = Gewerbe Griin- und Freiflachen
Gruin- und Freiflachen = Sonstiges Sonstiges

Abbildung 15: Anteile der aktivierten Bauliicken (links) und Hofstellen (mit Restnutzung/ leerstehend/
ohne Hofnachfolger — rechts) nach neuer Nutzungsform [Anzahl] in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal 2008-2017

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

In der Interkommunalen Allianz wurden seit 2008 rund 102 ha Potenzialflachen insgesamt aktiviert.
Davon entfallen 12,7 ha auf gewerbliche Nutzung als Nachnutzung, sowie 5,6 ha auf Mischnutzung.
Andere Arten der Nachnutzung wie neue Griin- und Freiflachen entstehen, wenn z. B. Gebaude abge-
rissen und eine ¢ffentliche Griinflache geschaffen wurde oder der Abriss zur Entkernung eng bebauter
Ortslagen fiihrte. Unter ,Sonstige" fallen Nutzungen wie Umnutzung zu Holzlagerplatzen oder Nutzung
als Garten oder Carport auf Baullickengrundstiicken, oftmals vom Eigentimer eines Nachbargrundstti-
ckes.

Hinzu kommen in den Kommunen weitere Nach- und Umnutzungen, die u. a. in 6ffentlichen Gebduden
stattgefunden haben, die jedoch auf Flachen realisiert wurden, die 2008 nicht als Potenzialflachen er-
fasst worden waren (s. auch die Einzelvorhaben der Dorferneuerung in Tabelle 7). Beispiele hierfiir
finden sich z. B. in Niederwerrn. Hier wurde ein leerstehendes Wohngebaude zu einer Obdachlosenun-
terkunft umgenutzt. In Euerbach konnte eine leerstehende Hofstelle von der Gemeinde erworben und
ein Kindergarten sowie eine Tagespflege (fir Pflegebediirftige) geplant werden, die demnachst umge-
setzt werden sollen.

3.5 Zwischenfazit

» Die Bilanzierung im Zeitraum 2008 bis 2017 zeigt, dass in erheblichem Umfang In-
nenentwicklungspotenziale einer Nutzung zugefiihrt werden konnten.

= Besonders hohe Aktivierungsraten sind bei den Wohngebaudeleerstidnden
(59 %) anzutreffen. 102 von 173 Leerstanden sind wieder bewohnt.

» 40 % der leerstehenden Hofstellen sind wieder in Nutzung gebracht (61 von
152 Hofstellen) sowie rund 33 % bzw. 31 % der Hofstellen mit Restnutzung (178 von
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543) und der Hofstellen ohne Hofnachfolger (17 von 54). Bei der Aktivierung der Hofstel-
len ist besonders ins Blickfeld zu riicken, dass die haufigste Nachnutzung Wohnen haufig
mit ,nur" einer Wohneinheit anzurechnen ist, gleichzeitig jedoch die Hofstellen groBe
Teile der Ortskernbereiche einnehmen und deren Wiedernutzung —verbunden mit Sanie-
rung, Pflege und Belebung - ,weitraumig" zur Aufwertung im Ortskern fiihrt (s. Ab-
bildung 8).

Bei dem am haufigsten vorkommenden Potenzialtyp der Bauliicken konnten 545 Grund-
stiicke einer Bebauung zugefiihrt werden (30 % von 1814 Bauliicken 2008).

Von den 2008 vergleichsweise wenigen erfassten Gewerbebrachen mit Restnutzung
konnte mehr als die Halfte wiedergenutzt werden (6 von 11).

Die im Vergleich insgesamt hochste Aktivierungsquote an innerortlichen Potenzialen liegt
bei 48 % der 2008 erfassten Potenziale. Bemerkenswert ist, dass alle Kommunen
mindestens ein Viertel ihrer Potenzialflaichen 2008 (wieder) in Nutzung haben.

Bei der Betrachtung der Wiedernutzungen bezogen auf den Potenzialtyp zeigen sich
jedoch groBere Unterschiede in den Kommunen. Die Bauliickenmobilisierung pendelt
sich zwischen Aktivierungsraten von 23 % bis 32 % ein. Die Aktivierungsquote bei den
Hofstellen (leerstehend, mit Restnutzung und ohne Hofnachfolger) weist in den Kommu-
nen eine groBe Spannweite zwischen 0 und 61 % auf. Hier ist zu berlicksichtigen, dass
einige Kommunen nur sehr wenige Hofstellen aufweisen bzw. 2008/2009 nur wenige als
problematisch, also als Potenzial der innerdrtlichen Entwicklung erfasst haben.

Bei dieser vergleichenden Betrachtung sind jedoch die Unterschiede der Kommunen
zu beriicksichtigen. Unterschiedliche GemeindegréBen, der Umfang der Ortsteile je Ge-
meinde, aber auch der Umfang der 2008 und 2009 erfassten Innenentwicklungspotenzi-
ale und die Vollstandigkeit der Erhebung (nicht alle Kommunen haben alle Potenzialtypen
gleichermaBen erfasst) stehen fiir differenzierte Ausgangssituationen. So weist der Markt
Werneck z. B. 13 Teilorte bzw. Dorfer auf, die jeweils Giber einen (ehemals) landwirt-
schaftlich gepragten Ortskern mit Hofstellen verfiigen und die Innenentwicklung einen
anderen Aufwand erfordert als in einer Kommune mit kompakter Siedlungslage wie Gel-
dersheim, die aus einem Kernort besteht.

Um zumindest bezogen auf die GemeindegrdBe einen vergleichbaren Parameter fiir die
Aktivierung innerdrtlicher Potenzialflachen zu schaffen, wurden diese in Bezug zu den
Einwohnern gesetzt (Anzahl aktivierter Potenziale je 1000 Einwohner). Mit mehr
als 50 aktivierten Potenzialen je 1000 Einwohner wurden in Euerbach mit Abstand die
meisten innerértlichen Flachen einer Neu- oder Wiedernutzung zugefiihrt. Alle anderen
Kommunen der Allianz bewegen sich bis auf Niederwerrn mit der geringsten Rate zwi-
schen 12 und 31 aktivierten Potenzialen je 1000 Einwohner.

Besonders hervorzuheben ist zudem, dass es sich bei den aktivierten Flachen tberwie-
gend um eine ,echte" Innenentwicklung handelt, indem vor allem Hofstellen im
Ortskern sowie Bauliicken in sich daran anschlieBenden dlteren Siedlungsgebieten eine
Bebauung bzw. Umnutzung aufweisen. Um zu priifen, in welchem Umfang Baugrundsti-
cke in Bebauungsplangebieten aktiviert wurden, die kurz vor dem Betrachtungszeitraum
2008 — 2017 entstanden sind, wurde zudem noch eine Analyse des Alters der Bebauungs-
plangebiete, in dem die aktivierten Bauliicken liegen, durchgefiihrt (s. Kapitel 4.2). Le-
diglich in einigen wenigen Kommunen, sind hier Nachholeffekte aufgrund kurz vor 2008
entwickelter Gebiete nachzuweisen (s. Abbildung 19).

Die seit 2008 neu entstandenen Innenentwicklungspotenziale halten sich in
Grenzen (insgesamt 357 Potenziale); zumal fast die Halfte dieser Flachen von einer
Kommune riickgemeldet wurden und es sich um Leerstandrisiken handelt, d. h. Wohnge-
bdude, bei denen aufgrund des Alters der Bewohner ein Generationswechsel ansteht, der
jedoch nicht zwingend in einen Leerstand flihren muss. Allerdings deuten 80 neu hinzu-
gekommene Wohngebdudeleerstande auf einen Handlungsbedarf hin, der auch in Zu-
kunft bestehen bleibt.
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= Die Bilanz der Innenentwicklung im Vergleich 2008 zu 2017 zeigt jedoch auch, dass noch
in groBem Umfang Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind. Insgesamt ste-
hen rechnerisch in der interkommunalen Allianz noch 2221 Potenzialflachen oder Ge-
baude ,zur Verfligung" (rund 201 ha), wenn auch Eigentumsinteressen und sonstige Rah-
menbedingungen in vielen Fallen einer kurzfristigen Verfiigbarkeit im Sinne von Verkauf
oder Eigennutzung entgegenstehen. Beispielhaft sei hier auf die nach wie vor 1269 vor-
handenen Baullicken verwiesen.

= Wichtig fir die Beurteilung der Siedlungsentwicklung in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal ist zudem, in welchem Umfang Neubaugebiete am Siedlungsrand
entwickelt wurden. Hier sind seit 2008 in insgesamt acht Gemeinden bzw. deren Teilor-
ten Neubaugebiete erschlossen worden, in denen von der GroBenordnung her Baugebiete
zwischen 2 und 32 Bauplatzen entstanden sind. In zwei Kommunen wurden 2-5 Bau-
platze bereitgestellt. Uberschlégig ermittelt wurden so 141 Bauplétze angeboten, von de-
nen der GroBteil der Bauplatze (94) bereits bebaut ist. Gemessen an der Menge der Kom-
munen mit insgesamt 46 Teilorten (Dorfer) und einem Betrachtungszeitraum von 10 Jah-
ren ist die realisierte AuBenentwicklung als moderat einzustufen.

Gegeniiberstellung Innen- und AuBenentwicklung

Bei den Baugrundstiicken fiir Neubauobjekte, in der Regel fiir Einfamilienhduser, zeigt sich, dass 545
Baugrundstiicke im Bestand (Baullicken) bebaut worden sind, gegeniliber der Neuausweisung von 141
Baugrundstiicken. Das entspricht einem Verhaltnis der Innen- zu AuBenentwicklung von 3,9 zu 1 (ge-
rundet 4:1). Bei Betrachtung aller aktivierten Potenzialflachen im Bestand gegeniliber Neubaugebieten
zeigt sich gerundet ein Verhdltnis der Innenentwicklung zur AuBenentwicklung von 8 zu 1
(8.1:1). Der Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung ist damit eindeutig belegt.

Die Ermittlung der tatsachlich realisierten Siedlungsentwicklung, sowohl im Innenbereich als auch im
AuBenbereich bildet die konkrete Datengrundlage fiir die Messung der Zielerreichung der Oerlenbacher
Erklarung, die den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung festschreibt (s. Kapitel 8.2).

Gegeniiberstellung der realisierten Innen- und AuBenentwicklung sowie der
AuBenentwicklung im Vergleichszenario [in ha]

Realisierte AuBenent-

Realisierte Innenentwicklung 2008-2017 wicklung 2008-2017

47,6 22,8 21,1 &

aktivierte Neubaugrund-
Innenentwick- davon davon davon stiicke
lungspotenziale Baullicken Hofstellen* Wohngebdude? auBen®
insgesamt [ha] [ha] [ha] [ha]
[ha]

Abbildung 16: Gegenlberstellung der realisierten Innenentwicklung mit der AuBenentwicklung in der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

1) Hofstellen leerstehend, Hofstellen mit Restnutzung, Hofstellen ohne Hofnachfolger

2) Wohngebaude leerstehend, Wohngeb&ude mit Leerstandsrisiko
3) Aus der Riickmeldung der im AuBenbereich ausgewiesenen Bauplatze (s. Tabelle 14) mit einer angenommenen durchschnittlichen Flache von 700 m2 pro Bauplatz
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Die Gegenlberstellung der tatsachlich im Zeitraum 2008 bis 2017 realisierten Innenentwicklung gegen-
Uber der AuBenentwicklung im gleichen Zeitraum zeigt Abbildung 16. Die AuBenentwicklung umfasst
flachenmaBig — gemessen anhand durchschnittlicher GrundstiicksgréBen von 700 m2 in der Interkom-
munalen Allianz Oberes Werntal nur rund 10 % der insgesamt innerorts (wieder) in Nutzung gebrachten
Potenzialflachen und bestatigt damit den groBen Erfolg einer (inter)kommunalen Siedlungspolitik, die
auf Innenentwicklung setzt. Zu beriicksichtigen ist dabei auch, dass die Ausweisung von Neubaugebie-
ten im Betrachtungszeitraum nur in einem Teil der Kommunen bzw. einem Teil der 46 Teilorte (Dorfer)
stattgefunden hat. Abbildung 16 verdeutlicht zudem den flachenbezogenen Umfang der Innenentwick-
lung anhand wichtiger Potenzialtypen wie Bauliicken, Hofstellen und leerstehende Wohngebaude und
bestatigt auch hier die untergeordnete Rolle der AuBenentwicklung in den zuriickliegenden zehn Jahren.

AbschlieBend veranschaulicht Abbildung 17 die Gegeniiberstellung der realen Innen- und AuBenent-
wicklung in der Allianz Oberes Werntal anhand von FuBballfeldern, die diese wiedergenutzten oder neu-
ausgewiesenen Flachen am Siedlungsrand umfassen wiirden.

| Entspricht 10
.| FuBballfeldern -

B a p i
B g B fi
d (3040 92814 13,2
aktivierte | ... Neubaugrund-
Innenentwicklungspotenziale | davon davon davon stlicke im
insgesamt | Baullcken Hofstellen! Wohn- AuBenbereich?
gebaude?

Abbildung 17: Gegeniberstellung der realisierten Innenentwicklung mit der AuBenentwicklung in der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017 in Anzahl von FuBballfeldern

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

1) Hofstellen leerstehend, Hofstellen mit Restnutzung, Hofstellen ohne Hofnachfolger

2) Wohngebaude leerstehend, Wohngebaude mit Leerstandsrisiko

3) Aus der Riickmeldung der im AuBenbereich ausgewiesenen Bauplétze (s. Tabelle 14) mit einer angenommenen durchschnittlichen Fldche von 700 m2 pro Bauplatz

Annahme: GroBe eines FuBballfeldes 7500 m2
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4 Vergleichsszenario zur Siedlungsentwicklung 2008
bis 2017 ,Was ware, wenn wir nicht auf Innenent-
wicklung gesetzt hatten?"

4.1 Ziel und Vorgehensweise

Als Bewertungsbasis dient ein Vergleichsszenario, das Art und Umfang der Siedlungsentwicklung be-
schreibt, die eingetreten ware, wenn die Kommunen in den letzten zehn Jahren auf den Schwerpunkt
Innenentwicklung verzichtet hatten (s. Abbildung 18). Dieses Vergleichsszenario wurde im Dialog mit
allen Kommunen erarbeitet und erlaubt die Gegeniiberstellung der Effekte der tatsachlichen Siedlungs-
entwicklung und der Entwicklung im Vergleichsfall ,,ohne Innenentwicklung®.

Vergleichs-Szenario 2008-2017

Vermutliche Vermutliche Modellierte Modellierter Modellierte

Innen- Flachenauswei- |8 Einwohner- | Infrastruktur- Kommu-
entwicklung sungen ,auBen" ¥ entwicklung aufwand nalfinanzen

' | 1 1 1 ' |
Differenz = Wirkung der Innenentwicklung (quantitativ) |
[ [ [ [ I

Reale Entwicklung 2008-2017

Reale Reale Reale Realer Realentwick-

Innen- AuBen- Einwohner- | Infrastruktur- |8 lung Kommu-
entwicklung entwicklung entwicklung aufwand nalfinanzen

Abbildung 18: Definition eines Vergleichsszenarios zur Abschatzung der Siedlungsentwicklung und ih-
rer Folgen ohne die Aktivitdten der Allianz zur Innenentwicklung

Quelle: Eigene Darstellung

Wie in Form der weiBen Kastchen in Abbildung 18 dargestellt, beginnt die Herleitung des Vergleichssze-
narios mit einer Abschatzung, in welchem Umfang eine Innen- bzw. AuBenentwicklung in den Allianz-
gemeinden stattgefunden hatte, wenn sich diese nicht auf den gemeinsamen Schwerpunkt der Innen-
entwicklung verstandigt hatten. Diese Abschatzung ist in den nachstehenden Abschnitten 4.2 und 4.3
dargestellt. Zudem wird in Abschnitt 4.4 der Frage nachgegangen, ob die Fokussierung auf die Innen-
entwicklung einen Einfluss auf das Gesamtvolumen der Neubautatigkeit in den Allianzgemeinden hatte
und daher fiir das Vergleichsszenario ggf. von einer anderen Einwohnerentwicklung auszugehen ist. Aus
dem Umfang der Innen- und AuBenentwicklung wird anschlieBend der zusatzliche Infrastrukturaufwand
der Gemeinden im Vergleichsszenario abgeschatzt (s. Abschnitt 4.5). Aus Einwohnerentwicklung und
Infrastrukturaufwand wird in einem letzten Schritt (s. Abschnitt 4.6) auf die Entwicklung der kommuna-
len Finanzen im Vergleichsszenario (im Vergleich zur realen Entwicklung) geschlossen.
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4.2 Umfang der realen Innenentwicklung
Den Gemeinden der Allianz ist es in der realen Entwicklung 2008-2017 in bemerkenswertem Umfang

gelungen, den GroBteil der Neubautatigkeit innerorts zu realisieren (s. Abbildung 19, oben). Dariber

hinaus konnten in einigen Gemeinden in gréBerem Umfang Um- und Wiedernutzungen zu Wohnzwecken
im Innenbereich realisiert werden (s. Abbildung 19, unten).3 Im Vergleich zur Einwohnerzahl ist das
Wieder- und Umnutzungsvolumen in Euerbach besonders hoch.

Neu gebaute Wohnungen 2008-2017

Wieder- und umgenutzte Wohnungen 2008-2017
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= Innenentwicklung in B-Pldnen aus 2000-2007
u Innenentwicklung in B-Plénen der 90er Jahre
m Innenentwicklung im Bestand bzw. in B-Planen vor 1990

m AuBenentwicklung in B-Planen ab 2008

183 B B-"S0 -E

T

auB. inn.‘auﬁ.’inn.‘auﬁ.’inn. auB.’inn. auﬁ.‘inn. auB.‘inn. auB.‘inn. auB.‘inn. auB.‘ inn. auB.‘ inn.

Berg- Dittel- Euer- | Gelders- Nieder- | Oerlen- | Poppen- | Waigols- Wasser-  Wer-
rheinfeld | brunn bach heim werrn bach hausen | hausen losen neck

Abbildung 19: Realer Umfang der Innenentwicklung 2008-2017: Neubau (oben) bzw. Umnutzungen
zu Wohnzwecken (unten)

Erlduterung zur Legende: B-Plane = Bebauungspléne

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen sowie den Bebauungsplanen der Gemeinden

3 Fir eine detailliertere Darstellung vgl. das vorstehende Kapitel 3.
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4.3 Umfang der zusatzlichen AuBenentwicklung im Vergleichs-
szenario

Umfang und Struktur der ermittelten Innenentwicklung (s. Kapitel 3) wurde den Biirgermeisterinnen
und Bilirgermeistern der Allianzgemeinden im Rahmen eines Workshops am 05.03.2018 in Form von
Tabellen und Karten vorgestellt. Nach einem intensiven Studium der realisierten Neubau- und Wie-
dernutzungsstandorte im Innenbereich wurden die Birgermeisterinnen und Blirgermeister gebeten, ein-
zuschatzen, welcher Anteil dieser Neubau- bzw. Um- und Wiedernutzungsprojekte vermutlich auch ohne
die vielfaltigen Aktivitaten der Allianzgemeinden zur Innenentwicklung (s. Kapitel 2) sowie bei einer
zeitgleichen Ausweisung von Neubaufldchen im AuBenbereich realisiert worden waren.

Wie die Antworten in Abbildung 20 zeigen, gingen die Einschatzungen fir die einzelnen Gemeinden
deutlich auseinander. So wurde z. B. fiir Bergrheinfeld eingeschatzt, dass nur 15 % der 2008 bis 2017
erfolgten Neubauvorhaben im Innenbereich realisiert worden waren, wenn die Gemeinde die Bauwilli-
gen nicht so intensiv auf die Mdglichkeiten einer Innentwicklung hingewiesen, sie nicht bei der Realisie-
rung ihrer Innenentwicklungsprojekte unterstiitzt und in deutlich gréBerem Umfang Neubauflachen im
AuBenbereich ausgewiesen hatte. Im Gegensatz dazu wurde z. B. fiir Dittelbrunn die Einschatzung for-
muliert, dass alle Neubauvorhaben im Innenbereich auch ohne die kommunalen Aktivitaten zur Innen-
entwicklung stattgefunden hatten.

Anteil der 2008 bis 2017 realisierten Neubauten bzw. Wiedernutzungen,
der nach Einschatzung der Birgermeister/innen auch realisiert worden ware,
wenn die Gemeinde keine Aktivitaten zur Férderung der Innenentwicklung unternommen
und zugleich Flachenausweisungen im AuBenbereich vorgenommen hatte

0% 20% 40% 60% 80% 100%

infelq M 5%
Bergrheinfeld S 5% m Neubau

Euerbach

m Wiedernutzung / Umbau

QOerlenbach 40%

|

25%
40%

Werneck 50%

Poppenhausen b

70%

0,
Wasserlosen 60%

'I

30%

. 65%
Waigolshausen 60%

: 83%
Geldersheim 100%

93%

Niederwerrn o39%

Dittelbrunn L

90%

Abbildung 20: Einschatzung der Bilrgermeisterinnen und Birgermeister der Allianzgemeinden, wel-
cher Anteil der Neubau- bzw. Um- und Wiedernutzungsprojekte 2008-2017 vermutlich auch ohne In-
nenentwicklungsaktivitéten (s. Kapitel 2) realisiert worden wére

Quelle: Einschatzungen der Biirgermeister/-innen der Allianzgemeinden im Rahmen eines Workshops am 05.03.2018

Bei einer genaueren Betrachtung der Hintergriinde in den einzelnen Gemeinden erscheinen diese un-
terschiedlichen Einschdtzungen sehr plausibel. So zeigen sich darin die folgenden Zusammenhénge:

» Je héher der Bodenpreis fiir Bauland in den Gemeinden ist (der sich fast ausschlieBlich
aus der Entfernung zur Stadt Schweinfurt ergibt), umso héher ist der Siedlungsdruck in
den Gemeinden und umso wahrscheinlicher ist es, dass der 2008-2017 im Innenbereich
realisierte Neubau auch ohne kommunale Unterstiitzung stattgefunden hatte.
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= Je mehr es den Gemeinden gelungen ist, bei den 2008-2017 im Innenbereich realisierten
Neubauvorhaben auch in den Geltungsbereich dlterer Bebauungsplane (in Abbildung 19
oben mittel- und dunkelgriin dargestellt) vorzudringen, umso starker wird die Einschat-
zung vertreten, dass diese ohne eine kommunale Unterstiitzung und bei zeitgleicher Aus-
weisung von Neubauflachen im AuBenbereich (also unter den Bedingungen des Ver-
gleichsszenarios) nicht stattgefunden hatten.

» Fir Gemeinden, die sich besonders intensiv fiir die Innenentwicklung eingesetzt haben,
finden sich — unter sonst gleichen Rahmenbedingungen — haufiger Falle von Neubauvor-
haben im Innenbereich, die ohne kommunale Unterstiitzung und bei zusatzlicher Auswei-
sung im AuBenbereich nicht realisiert worden waren.

Die beiden zuletzt genannten Punkte erkldren u. a. den groBen Unterschied zwischen Bergrheinfeld und
Dittelbrunn, die beide als direkte Nachbargemeinden von Schweinfurt ein etwa gleich hohes (teures)
Bodenpreisniveau haben. Wahrend sich die Gemeinde Bergrheinfeld sehr intensiv um die Innenentwick-
lung gekiimmert hat und es ihr dadurch gelungen ist, in groBem Umfang auch Bauliicken in alten Be-
bauungsplanen zu aktivieren (s. Abbildung 19, oben), fand der GroBteil der Innenentwicklung in Dittel-
brunn 2008-2017 auf Flachen statt, fir die erst kurz vor der Oerlenbacher Erklarung (2008) Baurechte
im AuBenbereich geschaffen wurden.

Herleitung der zusatzlichen AuBenentwicklung

Wendet man die so plausibilisierten Anteile aus den Einschatzungen der Biirgermeisterinnen und Bir-
germeister auf die Realentwicklung (s. Abbildung 19) an, so kommt es fiir das Vergleichsszenario zu
den in Abbildung 21 mit roter Schraffur dargestellten Verschiebungen von der Innenentwicklung (in der
Realentwicklung) zur AuBenentwicklung (im Vergleichsszenario). Die Umschichtung erfolgt sowohl fiir
Neubau (,,Neubau auBen statt Neubau innen™) wie auch fiir die Um- und Wiedernutzungen zu Wohn-
zwecken (,,Neubau auBen statt Um-/Wiedernutzung innen™).

Wohneinheiten 2008-2017 (Vergleichsszenario)
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Euerbach l-l, W///%
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- I %}, im Vergleichsszenario (neue Baurechte ab 2008)
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Abbildung 21: Herleitung der im Vergleichsszenario zusatzlich im AuBenbereich realisierten Wohnein-
heiten (WE) und die daflir notwendigen zusatzlichen Flachenausweisungen im AuBenbereich

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Riickmeldungen der Gemeinden bzw. der 0.g. Einschatzungen der Biirgermeister/-innen
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Erlduterung der notwendigen zusatzlichen AuBenentwicklung (s. Abbildung 22) im Ver-
gleichsszenario am Beispiel einer Allianzkommune

In folgendem Beispiel von Bergrheinfeld wird dargelegt, wie die plausibilisierten Anteile an erforderlicher
Neuausweisung (Einschatzung des Biirgermeisters / der Bauverwaltung) auf die reale Entwicklung in
der Gemeinde 2008 bis 2017 bezogen wurden und es dadurch zu Verschiebungen von der Innenent-
wicklung hin zur AuBenentwicklung kommt (s. auch Balken Bergrheinfeld in der Abbildung 21). Wie in
Abbildung 22 dargestellt, wurden in Bergrheinfeld 162 Wohneinheiten zwischen 2008 und 2017 als
Neubau im Innenbereich realisiert, 31 Wohneinheiten durch Wieder-/ Umnutzung und 42 Wohneinhei-
ten als Neubau im AuBenbereich. Die Einschatzung des Birgermeisters von Bergrheinfeld (siehe Abbil-
dung 20) besagte, dass nur 15 % des Neubaus im Innenbereich und nur 15 % der Wieder-/ Umnutzun-
gen stattgefunden hatten, wenn sich die Gemeinde nicht auf die Innenentwicklung konzentriert hatte.

Daraus folgt, dass flir das Vergleichsszenario nur 24 Wohneinheiten (15 %) im Innenbereich realisiert
worden waren, ebenso wie nur fiinf Wohneinheiten (15 %) als Wieder-/Umnutzungen stattgefunden
hatten (siehe griine Pfeile in Abbildung 22). Die jeweils restlichen 85 % des Neubaus im Innenbereich
bzw. der Wieder-/ Umnutzungen (der ,Rest" der realen Entwicklung) hatten somit zusatzlich im AuBen-
bereich geschaffen werden miissen (siehe rote Pfeile in Abbildung 22). Dieser Wert betragt flir Berg-
rheinfeld insgesamt 164 Wohneinheiten, die im AuBenbereich hatten geschaffen werden miissen, wenn
man sich nicht auf die Innenentwicklung konzentriert hatte. Der Wert setzt sich aus den restlichen 85 %
der durch Neubau im Innenbereich geschaffenen Wohneinheiten und den 85 % der durch Wieder-/
Umnutzungen im Innenbereich geschaffenen Wohneinheiten der realen Entwicklung zusammen (diese
Anteile sind in Abbildung 21 und Abbildung 22 schraffiert markiert).

Die Wohneinheiten, die durch den Neubau im AuBenbereich (AuBenentwicklung) in der realen Entwick-
lung geschaffen wurden, werden fiir das Vergleichsszenario beibehalten (siehe roter Balken der beiden
Abbildungen).
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Abbildung 22: Erlduterung der in Abbildung 21 zusétzlich notwendigen Flachenausweisungen des Ver-
gleichsszenarios (rot-gestrichelte Signatur) am Beispiel der Gemeinde Bergrheinfeld

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Riickmeldungen der Gemeinde bzw. der o.g. Einschdtzungen der Biirgermeister/-innen

43



Fiir die Interkommunale Allianz Oberes Werntal ergibt sich somit im Vergleichsszenario insgesamt ein
zusatzlicher (d. h. von innen nach auBen ,verschobener") Neubau von 733 WE im AuBenbereich. Fir
diesen waren insgesamt 51,1 ha zusétzliche Flachenausweisung im AuBenbereich notwendig.*

Dieser zusatzlichen AuBenentwicklung stehen im Vergleichsszenario zudem im Innenbereich insgesamt
461 gegeniber der Realentwicklung nicht fiir Neubau genutzte Baullicken sowie 272 nicht realisierte
Um- und Nachnutzungen gegeniiber.

4.4 Neubauvolumen insgesamt und Einwohnerentwicklung

Bei der diskursiven Herleitung der in Abbildung 20 dargestellten Einschatzung der Biirgermeisterinnen
und Blirgermeister zum Anteil der auch ohne kommunale Unterstiitzung realisierten Neubauvorhaben
im Innenbereich wurde deutlich, welch hohe Bedeutung eine mdglichst zuriickhaltende Ausweisung von
Baufldchen im AuBenbereich flr den Erfolg von Innenentwicklungsaktivitdten hat. Die Verknappung von
AuBenentwicklungsflachen lenkt die Nachfrage in Richtung Innenbereich, wo die Realisierung durch die
Gemeinden unterstiitzt wird.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob den Gemeinden der Allianz durch diese Baulandpolitik
im Betrachtungszeitraum nicht ggf. Einwohner verloren gegangen sind, weil diese auf Bauflachen im
AuBenbereich in Gemeinden auBerhalb der Allianz ausgewichen sind. Dies kénnte zum einen bauwillige
Biirgerinnen und Birger aus den Allianzgemeinden betreffen, die aus dem Allianzgebiet fortgezogen
sind, um ihren Neubauwunsch im AuBenbereich zu realisieren (aber im Vergleichsszenario mit mehr
AuBenentwicklung in den Allianzgemeinden verblieben wadren). Zum anderen kdénnte es Haushalte be-
treffen, die in der Realentwicklung nicht in das Allianzgebiet gezogen sind, weil sie keinen Bauplatz im
AuBenbereich gefunden haben (im Vergleichsszenario aber ggf. in eine der Allianzgemeinden gezogen
waren). In beiden Fallen geht es somit vor allem um einen denkbaren Verlust an Einwohnern an die
restlichen Gemeinden der beiden Landkreise Bad Kissingen und Schweinfurt.

Um bewerten zu kénnen, ob es in der Realentwicklung einen solchen Einwohnerverlust gegeben hat —
der durch entsprechende Annahmen (mehr Einwohner, noch mehr AuBenentwicklung) im Vergleichs-
szenario zu bericksichtigen wadre — wird das Neubauvolumen Zeitraum 2008-2017 der Allianzgemeinden
mit dem der restlichen Gemeinden in den Landkreisen Bad Kissingen und Schweinfurt verglichen.

Bundes- und bayernweit kann ein deutlicher Zusammenhang zwischen dem jahrlichen Neubauvolumen
und dem Bodenpreis beobachtet werden: Wo der Boden teuer ist, wird mehr gebaut. Die Wirkungsrich-
tung ist vermutlich sogar eher umgekehrt: Wo viel gebaut wird, ist der Boden teuer.

Dieser Zusammenhang muss bei dem vorgesehenen Vergleich des Neubauvolumens zwischen der Alli-
anz und den restlichen Kreisgebieten mitberiicksichtigt werden. Wie Abbildung 23 in Form der griinen
Linie (,gleitender Durchschnitt") verdeutlicht, lasst sich der beschriebene Zusammenhang auch fiir die
beiden Landkreise Bad Kissingen und Schweinfurt nachweisen. Je héher der Bodenpreis, desto hdher
im Mittel das Neubauvolumen in den Gemeinden.

Tragt man nun zusatzlich die Einzelwerte der Allianzgemeinden als hellblaue Punkte in die Abbildung
ein, so zeigt sich, dass diese um die griine Linie der beiden Landkreise herum schwanken. Auch bei den
Allianzgemeinden ist zu erkennen, dass in der Grundtendenz mehr Neubau in Gemeinden mit hohem
Bodenpreis realisiert wird. Fasst man die zehn Allianzgemeinden zu einem Wert zusammen (dunkel-
blauer Punkt), so liegt dieser nahezu exakt auf der griinen Trendlinie aller Gemeinden der beiden Land-
kreise Bad Kissingen und Schweinfurt.

Fir die eingangs gestellte Frage bedeutet dieses Ergebnis folgendes: Trotz der klaren Fokussierung der
Allianzgemeinden auf die Innenentwicklung und eine entsprechend restriktive Flachenausweisung im
AuBenbereich (Abbildung 19) lag das Neubauvolumen der Allianzgemeinden insgesamt genau auf dem
Niveau, dass man aufgrund ihres Bodenpreises erwarten wiirde, wenn man das reale Neubauvolumen
(und die darin ggf. zum Ausdruck kommende Baulandpolitik) aller Gemeinden in den Kreisen Bad Kis-
singen und Schweinfurt zugrunde legt.

4 Bei der Abschatzung des Flichenbedarfs wurde die vor allem mit dem Bodenpreis korrelierende unterschiedliche mittlere Grund-
stlicksgréBe pro WE in den einzelnen Gemeinden beriicksichtigt.
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Abbildung 23: Vergleich des Neubauvolumens in der Allianz mit dem Neubauvolumen in den beiden
Landkreisen Bad Kissingen und Schweinfurt insgesamt unter Beriicksichtigung des Einflusses des Bo-
denpreises auf das Neubauvolumen

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Baufertigstellungsstatistik sowie der Bodenrichtwerte

Anders formuliert: Es gibt keinen empirischen Anhaltswert fiir die Annahme, dass die Allianzgemeinden
durch ihre Baulandpolitik im Zeitraum 2008-2017 Neubauvolumen (und damit Einwohnerinnen und Ein-
wohner) ,verloren™ haben.

Aus diesem Grund wird im Vergleichsszenario das gleiche Neubauvolumen (Summe aus Neubau im
Innen- und AuBenbereich sowie Um- und Wiedernutzungen im Innenbereich) sowie die gleiche Einwoh-
nerentwicklung wie in der realen Entwicklung 2008-2017 angesetzt.

4.5 Infrastrukturaufwand

Ein kommunaler Infrastrukturaufwand im Zusammenhang mit der Entwicklung von Neubauwohnungen
kann sich sowohl im Bereich der technischen Infrastruktur wie im Bereich der sozialen Infrastruktur
ergeben.

Neubaubedingte Mehrbedarfe im Bereich der sozialen Infrastruktur ergeben sich aus neubaubedingten
Wanderungsgewinnen einer Gemeinde. Wie im vorstehenden Abschnitt erlautert, wurde fiir das Ver-
gleichsszenario ein identisches Neubauvolumen und — daraus abgeleitet — eine identische Einwohne-
rentwicklung wie in der Realentwicklung hergeleitet. Entsprechend ergibt sich im Vergleichsszenario
kein Mehrbedarf im Bereich der sozialen Infrastrukturen im Vergleich zur Realentwicklung.

Anders sieht es hingegen bei den technischen Infrastrukturen aus. Der deutlich hdhere Anteil an Neubau
im AuBenbereich macht im Vergleichsszenario die (rechnerische) Ausweisung von 51,1 ha zusatzlichen
Wohnbaufladchen im AuBenbereich notwendig. Diese zusatzlichen Neubaufldchen sind zu erschlieBen.

Nutzt man den FolgekostenSchatzer des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
sowie des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt fiir eine grobe Abschatzung dieses zuséatzlichen Infra-
strukturaufwandes, so ergeben sich die in Abbildung 24 dargestellten Infrastrukturmengen.

Insgesamt werden im Vergleichsszenario etwa 11,4 km StraBe, 11,7 km Kanalisation, 13,8 km Trink-
wasser- und 14,2 km Stromleitung zusatzlich benétigt. Dartiber hinaus kommen im Vergleichsszenario
etwa 2,6 ha dffentliche Griinflachen sowie etwa 20,6 ha Ausgleichsflachen zusatzlich in kommunale
Tragerschaft.
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Abbildung 24: Zusatzlicher technischer Infrastrukturaufwand im Vergleichsszenario fiir die
ErschlieBung der 51,1 ha zusatzlicher Wohnbauflache im AuBenbereich

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der vorstehenden Annahmen zur Siedlungsentwicklung sowie Kennwerten des Folgekos-
tenSchatzers Bayern

4.6 Kommunale Finanzen

Bilanziert man die Auswirkungen der Unterschiede zwischen der Realentwicklung und dem Vergleichs-
szenario auf die kommunalen Haushalte der Allianzgemeinden, so ergibt sich das in Tabelle 18 darge-
stellte Bild. Dabei wird zwischen einmaligen und jahrlichen Mehreinnahmen bzw. —ausgaben unterschie-
den.

Aufgrund der — in Abschnitt 4.4 hergeleiteten — unverdnderten Einwohnerentwicklung im Vergleichssze-
nario gegentiber der Realentwicklung ergeben sich keine Mehr- oder Mindereinnahmen der Gemeinden
bei der Einkommensteuer (Kommunalanteil), der Gewerbe- bzw. Umsatzsteuer (Kommunalanteil) sowie
bei den Konzessionsabgaben der Versorgungsunternehmen. Entsprechend den Ergebnissen aus Ab-
schnitt 4.5 ergeben sich zudem keine Zusatzausgaben fiir soziale Infrastrukturen.

Durch die zusatzliche Ausweisung von Bauland unterliegen im Vergleichsszenario mehr Flachen der
Grundsteuer B, wodurch sich entsprechende jahrliche Mehreinnahmen der Gemeinde ergeben. Aufgrund
der unveranderten Einwohnerzahl geht der GroBteil dieser Mehreinnahmen aus Sicht der Allianzgemein-
den jedoch im Kommunalen Finanzausgleich (,,Zuweisungen®) sowie in der Kreisumlage verloren.

Fast alle Gemeinden entwickeln zusatzliche AuBenentwicklungsflachen in eigener Regie ohne Hinzuzie-
hung eines Investors oder Entwicklungstragers. Entsprechend verbleibt die Differenz aus den Kosten
des Ankaufs der Bruttoflachen und des Verkaufs der erschlossenen Nettoflachen i.d.R. bei den Gemein-
den. Dieser bei den Gemeinden verbleibende Planwertgewinn wird in Tabelle 18 als einmaliger ,,Gewinn
aus Grundstlicken" ausgewiesen. Diesem Gewinn sind die kommunalen Ausgaben fiir die erstmalige
Herstellung der ErschlieBungsanlagen gegenzurechnen. Auch diese fallen nur einmalig an.

Tabelle 18: Mehr- und Mindereinnahmen der Gemeinden der Allianz im Vergleichsszenario im Vergleich
zur Realentwicklung (Summe Uber alle zehn Allianzgemeinden)

46



Einmalige Jahrliche

Mehreinnahmen Mehreinnahmen

Einnahmen Grundsteuer 0€ 78.700 €
Einkommensteuer 0€ 0€
Gewerbe-/Umsatzsteuer 0€ 0€

Zuweisungen 0€ -42.400 €
Konzessionsabgabe 0€ 0€

Gewinn aus Grundstiicken 5.503.000 € 0€

Ausgaben StraBen und Griinflachen - 1.927.000 € - 496.000 €
Soziale Infrastrukturen 0€ 0€

Kreisumlage 0€ - 17.000 €

Foérderung Innenentwicklung - 257.000 € 0€

3.319.000 € - 476.400 €

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der vorstehenden Abschatzungen

Die ErschlieBungsstraBen sowie die offentlichen Griin- und Ausgleichsflachen verbleiben nach der Fla-
chenentwicklung in kommunaler Verantwortung. Die Ausgaben fiir deren Betrieb und Unterhaltung so-
wie fir die spateren Erneuerungs- und Pflegeaufwendungen wurden in jahrliche Ausgaben umgerechnet
und entsprechend in Tabelle 18 als jahrliche Ausgaben (= negative jahrliche Einnahmen) vermerkt.

Uber die Allianzgemeinden insgesamt betrachtet stehen somit einmalige Mehreinnahmen von etwa 3,3
Millionen Euro jahrlichen Mehrausgaben von knapp 0,5 Millionen Euro gegentiiber. Die sich daraus erge-
bende fiskalische Bilanz wird daher ab dem siebten Betrachtungsjahr negativ, da ab diesem Zeitpunkt
die einmaligen Mehreinnahmen durch die jahrliche Mehrbelastung der Haushalte aufgezehrt ist (Abbil-

dung 25).
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Abbildung 25: Fiskalische Bilanz des Vergleichsszenarios (im Vergleich zur Realentwicklung) in der

Summe Uber alle Gemeinden der Allianz

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der vorstehenden Abschdtzungen
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Ein vergleichbares Bild ergibt sich auch fiir die zehn Einzelgemeinden der Allianz (Abbildung 26). Unter-
schiede zwischen den Gemeinden ergeben sich aus dem unterschiedlich groBen zusatzlichen Neubau-
volumen im AuBenbereich im Vergleichsszenario (Abbildung 21), den unterschiedlichen Gewinnspannen
bei der Flachenentwicklung, den ortsiiblichen mittleren GrundstiicksgroBen sowie unterschiedlichen He-
besatzen. Entsprechend dauert es bei den Gemeinden unterschiedlich lange, bis wann die Mehreinnah-
men zu Beginn (sofern liberhaupt vorhanden) von den jahrlichen infrastrukturellen Mehrbelastungen
des Kommunalhaushalts aufgezehrt sind.
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Abbildung 26: Fiskalische Bilanz des Vergleichsszenarios (im Vergleich zur Realentwicklung): Einzeler-
gebnisse fiir die zehn Gemeinden der Allianz

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der vorstehenden Abschatzungen

Fir alle betrachteten Gemeinden rutscht die fiskalische Bilanz des Vergleichsszenarios friiher oder spater
in den negativen Bereich.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass flir alle Gemeinden mittel- bis langfristig (z. T. sogar schon
kurzfristig) die Realentwicklung mit ihrer ausdriicklichen Orientierung an Innenentwicklung fiskalisch
glnstiger war, als die im Vergleichsszenario untersuchte, mehr an der AuBenentwicklung orientierte
Entwicklung.
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4.7 Zwischenfazit

Aus der Gegeniiberstellung der realen Entwicklung 2008-2017 mit einem Szenario der Entwicklung im
gleichen Zeitraum, die sich vermutlich eingestellt hatte, wenn sich die Gemeinden der Allianz nicht auf
einen gemeinsamen Weg der verstarkten Innenentwicklung geeinigt und diesen auffallend konsequent
umgesetzt hatten, lassen sich die folgenden Schlussfolgerungen ziehen:

= Die in den letzten 10 Jahren realisierte Innenentwicklung hat etwa 50 ha Neuauswei-
sungen im AuBBenbereich vermieden.

= Zudem konnten im gleichen Zeitraum etwa 270 Leerstdande im Innenbereich vermie-
den werden.

= Fir die vermiedenen Fldchenausweisungen im AuBenbereich konnte die Herstellung von
jeweils etwa 11 bis 14 km StraBe, Kanalisation, Stromleitungen sowie Wasser-
leitungen vermieden werden.

= Dies hat die Gebiihrenzahler/-innen in den Allianzgemeinden (sowie in weiteren, tiber
Zweckverbande mit diesen in Beziehungen stehenden Gemeinden) vor einer Mitfinanzie-
rung von infrastrukturellen Mehraufwendungen (erstmalige Herstellung, Betrieb
und Unterhaltung, Ricklagenbildung fiir Erneuerungen) von etwa 4,1 Millionen Euro in
den kommenden 20 Jahren bewahrt.

= Trotz ihrer bezliglich Neuausweisungen restriktiven Baulandpolitik haben die Gemeinden
der Allianz ein Neubauvolumen realisieren kdnnen, dass auch dann noch dem Durch-
schnitt aller Gemeinden in den Landkreisen Bad Kissingen und Schweinfurt entspricht,
wenn man die in den Bodenpreisen zum Ausdruck kommenden Lagequalitaten vieler Alli-
anzgemeinden bericksichtigt.

= Daraus lasst sich schlussfolgern, dass die Allianzgemeinden durch ihre Baulandpolitik
2008 bis 2017 im Vergleich zu einer ,durchschnittlichen™ Baulandpolitik in den beiden
Landkreisen keine Einwohner durch zusatzliche Fortziige oder abgeschreckte
Zuziige ,verloren™ haben.

= Die realisierte Innenentwicklung hat sich positiv auf die kommunalen Haushalte
ausgewirkt. So wird die fiskalische Bilanz des Vergleichsszenarios in allen Gemeinden
negativ. Wahrend die im Vergleichsszenario beschriebene, stark nach auBen orientierte
Entwicklung in Gemeinden mit niedrigen Bodenpreisen bereits kurzfristig zu Mehrausga-
ben fiihrt, kbnnen Gemeinden mit héheren Bodenpreisen zundchst einige Jahre von ein-
maligen Mehreinnahmen im Zuge der Flachenentwicklung profitieren. Diese werden je-
doch sukzessive durch die infrastrukturelle Mehrbelastung aufgezehrt, sodass sich die
AuBenentwicklung am Ende auch hier als fiskalisch ungiinstiger herausstelit.
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5 Die Oerlenbacher Erklarung — Status quo und Per-
spektiven der Innenentwicklung in der Allianz

Am 16. April 2008 wurde im Rahmen des FLIZ-Projektes (Flachenmanagement in interkommunaler Zu-
sammenarbeit) die sogenannte ,Oerlenbacher Erkldrung" (s. Anlage) von den damals amtierenden Biir-
germeistern der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal in Oerlenbach verabschiedet. Die Erkldrung
enthalt Leitziele der interkommunalen Zusammenarbeit zum Thema Innenentwicklung. Neben dem fest-
geschriebenen Grundsatz des Vorrangs von Innenentwicklung vor AuBenentwicklung wurden weitere
Festlegungen getroffen, wie z. B. sich gegenseitig friihzeitig tiber Siedlungsentwicklungen zu informie-
ren, gemeinsam Bewusstseinsbildung fiir das Bauen im Bestand zu betreiben und konkret zu férdern
oder fir die Einrichtung einer Baulandbérse Sorge zu tragen, in der die Objekte von verkaufswilligen
Eigentlimern/-innen kostenlos eingestellt werden kdnnen.

Um den aktuellen Stand der Meinungen zur Oerlenbacher Erkldrung einzuschatzen und zu reflektieren,
wurde eine Gruppendiskussion durchgefiihrt. Explizit mit in die Diskussion einbezogen wurden neben
den amtierenden Blirgermeistern/-innen auch die ehemaligen Biirgermeister, die ,Vater" der Oerlenba-
cher Erklarung. Ziel der Gruppendiskussion war es, den Status quo zur Selbstverpflichtung der Biirger-
meister/-innen auf den Vorrang der Innenentwicklung festzustellen und die Zukunftsperspektiven fiir
das Thema Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz zu eruieren.

Innenentwicklung ,,Was es bringt" Innenentwicklung ,Die Herausforderung"
Wichtig / notwendig (6 x) Beratungsintensiv
Baukultur / Gestaltung / Optik Nicht einfach
Fir Ortskultur zukunftsweisend Sorgt flr Diskussionen
Selbstverstandlich / notwendig Nicht immer zu vermitteln
Ressourcenschonend / kein unnétiger Flachenver- »€in Tropfen auf den heiBen Stein ?"

brauch (2 x)

Starkung der Dorfer / wichtig zur Erhaltung des Orts-
kerns

Fir Orte / Heimat zukunftsweisend

Weiterhin aktuell

Kein (wenig) Leerstand / kein altes ,Gerttsch"
(Leerstandsverhinderung) (3 x)

Belebt das Dorf (2 x)

Fokussierung auf den Ursprung & Kernbereich einer
Gemeinde / Dorf

Effizienz beim Einsatz von Infrastruktur

Abbildung 27: Spontane Statements der Blrgermeister/-innen in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal bei der Gruppendiskussion zur ,Oerlenbacher Erklarung™ (in Klammer: Zahl der Nennungen)

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

Bei diesem Treffen der Altblirgermeister und amtierenden Blirgermeister/-innen konnten spontan fol-
gende Statements unter den beiden Mottos Innenentwicklung —,Was es bringt" und der damit verbun-
denen Herausforderung, vereint werden (s. Abbildung 27). Sie werfen ein Schlaglicht auf die Bedeutung
und Herausforderungen der Innenentwicklung in den Kommunen.
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Der Blick auf die Geschichte der Oerlenbacher Erklarung zeigt, dass sie nach wie vor Bestand hat; es
aber auch bereits heftige Diskussionen darum gab. Seit der Verabschiedung der Oerlenbacher Erkldrung
haben sich zudem die Konstellationen und Rahmenbedingungen fiir die interkommunale Zusammenar-
beit zur Innenentwicklung geandert, wie z. B. Wechsel der Blirgermeister/-innen und Gemeinderate/in-
nen, Entwicklung der Zinspolitik, Steigerung des Bauvolumens und der Baupreise etc. Gleichzeitig kann
jedoch fiir die Allianz auf herausragende Kontinuitaten verwiesen werden, wie das zur Verfligung ste-
hende Allianzmanagement mit durchgangiger personeller Kontinuitat sowie das Regionalmanagement
des Landkreises Schweinfurt mit ebenfalls personeller Bestandigkeit. Und nicht zuletzt hat die interkom-
munale Zusammenarbeit mit sehr regelmaBigen, eng getakteten monatlichen Treffen der Blrgermeis-
ter/-innen und einer Vielzahl erfolgreicher Umsetzungsprojekte nach wie vor Bestand.

Die intensive Auseinandersetzung der Teilnehmer/-innen mit der Bedeutung der Innenentwicklung und
der Oerlenbacher Erklarung in der Vergangenheit, in der Gegenwart und mit Blick in die Zukunft im
Rahmen des ,Interkommunalen Cafés" (Gruppenarbeit), zeigt folgendes Bild.

~Riickblick™ Wie bewerten Sie riickblickend die einzelnen Inhalte bzw. Handlungsansatze der Oerlen-
bacher Erklarung?

Der urspriingliche Anlass fiir die Griindung der Allianz war der Bau der BAB A 71. Es ging darum, die
Belastungen zu minimieren und die Chancen der damit verbundenen Flurbereinigung zu nutzen. Meh-
rere Gemeinden haben zusammen mehr Gewicht als eine allein. Zu den acht Griindungsmitgliedern sind
2008 und 2009 Waigolshausen und Dittelbrunn dazu gekommen. ES wurde zusammen das Modellprojekt
FLIZ (Fldchenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit) auf den Weg gebracht. Zum Abschluss
dieses Projektes entstand die Oerlenbacher Erkidrung. Die Allianzkommunen sind lberzeugt, dass das
gemeinsame Handeln, Abwanderungen in die Nachbargemeinden der Allianz verhindert. Mit der The-
matisierung der Leerstandproblematik ist ein Gesinnungswandel eingetreten. Innenentwicklung wird als
Gemeinschaftsaufgabe angesehen und fordert dadurch die Solidaritat. Es sind konkrete Erfolge zu ver-
zeichnen. Ohne diese Anstrengungen hatten nicht so viele Baullicken im Privatbesitz geschlossen wer-
den kénnen. Die Fldchenmanagement-Datenbank, die im FLIZ-Projekt erstmalig in Bayern im Praxistest
eingesetzt worden ist, hat sich bewdahrt und bildet ein wichtiges Instrument fir die Fortschreibung.
Durch den Datenbestand und die Eigentimeransprache konnte die Vermittiung von Bauliicken und Ge-
béduden erleichtert werden. Der gegenseitige Informationsaustausch war nicht immer umfassend und
direkt unter den Allianzgemeinden, manches hat man aus der Zeitung erfahren, ist aber inzwischen sehr
viel besser geworden. Inzwischen wird der regelmaBige gegenseitige Austausch sehr befiirwortet und
nimmt eine wichtige ,,Kontrollfunktion" ein. Die Allianzgemeinden haben unterschiedliche Ausgangsba-
sen und individuelle Wege, um das gleiche Ziel zu erreichen.

~Gegenwart 1" Wie schatzen Sie aktuell die Bedeutung der Innenentwicklung in der Allianz ein?

Es entwickelt sich etwas (Werneck), die Jugend baut im Dorf — sie helfen sich gegenseitig (Euerbach),
in Hambach, Pfandhausen wird innerorts gebaut (Dittelbrunn). Gute Projekte laufen (z. B. Scheunenum-
nutzung zu Wohnprojekten). Nicht nur in den Altorten, auch in der 50er-Jahre-Siedlung werden Hauser
verkauft und renoviert. Die 3. Generation baut die Anwesen der GroBeltern um. Teilweise hat es lange
gedauert, bis die Entwicklung losging (Waigolshausen). Innenentwicklung ist das Hauptthema der Alli-
anz. Die Vermittiung dieser wichtigen Idee an die jetzige Baugeneration kostet Zeit und Kraft und gelingt
nicht immer: Neubau geht (vermeintlich) schneller, Eigenleistung gibt es (aufgrund der gednderten
Lebens- und Arbeitsmodelle) immer weniger bei Sanierungen im Bestand. Innenentwicklung ist wichti-
ger denn je. Neue Aufgaben stehen an, z. B. durch die zunehmende Versiegelung auf privaten Grund-
stticken, die u. a. der Bewdltigung des Klimawandels zuwider 18uft.

~Gegenwart 2" Welche Strategien zur Unterstitzung der Innenentwicklung werden je Gemeinde und
interkommunal verfolgt?

Die ,,Oerfenbacher Erkidrung" dient als Rahmen und wurde 2014 tberpriift und bestétigt, In allen zehn
Allianzkommunen gibt kommunale Forderprogramme zum Bauen im Bestand ohne Jrtliche Schwer-
punkte aufzugeben, ebenso wie die Angebote zur Bauberatung. Demy/der Biirgermeister/-in kommt eine
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wichtige Rolle bei Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimern zu. Werbung fiir den Tag der Innenent-
wicklung und die Bauhtitte Obbach ist zentrale Aufgabe, da damit das Bewusstsein fiir die Innenent-
wicklung gefordert wird und sich Nachahmer fiir Gebdudesanierungen und —umbauten einstellen. Als
~Druckmittel" um einen Beitrag zur Bauliickenmobilisierung zu leisten bzw. darauf zu hoffen, wird die
Durchsetzung der Verkehrssicherungspfiicht bei unbebauten Grundstiicken konsequent vollzogen (z. B.
bei mangelndem Kehrdienst, Winterdienst). Der Denkmalschutz hat in Bezug auf die Wiedernutzung
denkmalgeschiitzter Gebéude eine positive Entwicklung genommen. Mit der anstehenden Anderung der
Grundsteuer C erhofft man sich Unterstiitzung. Die Unterstitzung durch das Landratsamt mit Projekten
und konkreten Angeboten zur Stérkung der Innenentwicklung wird sehr begriBt.

+Lukunft" Wie sieht Threr Meinung nach die Oerlenbacher Erklarung der Zukunft aus? Unverdndert,
modifiziert, erganzt?

Die Oerlenbacher Erkidrung wird bestétigt, sie gendigt! Im Grundsatz kann die Erkidrung bleiben. Die
Erkldrung wurde vor zehn Jahren vorausschauend formuliert, sodass bisher keine Anderungen nétig
waren. Eine Uberpriifung und Wiederbestétigung nach der Kommunalwahl 2020 ist sinnvoll. Uberle-
genswert ist eine Namensédnderung, da viele AulBenstehende den Begriff nicht einordnen kénnen. Der
Inhalt der Erkidrung ist nicht am Titel ablesbar. Das grundsétziiche Ziel, die Innerorte zu stdrken, bleibt
weiterhin wichtig. Die Verknappung von neuem Bauland hat Druck auf das Thema gebracht.

Als gemeinschaftliches Fazit kann festgestellt werden, dass die , Oerlenbacher Erklarung™ wei-
terhin Bestand haben soll und dass sie sich bewadhrt hat! Lediglich geringfiigige Ergdanzun-
gen werden flir ndtig gehalten, um den einen oder anderen Aspekt (der sich aus neuen Anforde-
rungen fiir die Innenentwicklung ergibt) anzusprechen wie z. B. Hinwirken der Kommunen auf
gemeinschaftliche bzw. neue Wohnangebote in den Ortskernen. Nachzudenken wére, ob nicht ein
anderer Name geeigneter ware, da es hier in der Vergangenheit haufig Erklarungsbedarf gab. Die
Zusammenarbeit der zehn Kommunen zu diesem Thema wird — gegenlber friitheren Jahren - von
den Burgermeistern/-innen als vertraulich, engagiert und sehr konstruktiv bezeichnet. Eine gute
Basis, auf die jeder einzelne weiter bauen kann.

Die Diskussion der Zukunftsperspektiven fiir die Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal hat ergeben, dass sich die beteiligten Biirgermeister/-innen der Interkom-
munalen Allianz der vorrangigen Innenentwicklung stark verpflichtet sehen, diese wei-
ter angehen werden und viele Vorteile darin sehen. Um den in den letzten Jahren durch positive
wirtschaftliche Entwicklung gewachsenen Druck in der Region Schweinfurt nach Baugrundstiicken
zu begegnen, sind aktuell in wenigen Kommunen der Allianz und wenn dann Uberwiegend in ge-
ringem Umfang Siedlungserweiterungen geplant. Dabei ist auch die Siedlungsentwicklung im
Raum Schweinfurt insgesamt im Auge zu behalten, da z. B. umfangreiche Konversionsflachen (100
ha) auf Geldersheimer, Niederwerrner und Schweinfurter Gemeindegebiet freiwerden, die u.a.
auch fiir den Wohnungsbau umgenutzt werden kénnen.
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6 Einschatzung der Wirksamkeit der MaBnahmen der
Innenentwicklung

In der Interkommunalen Allianz haben seit 2008 eine Vielzahl von Aktivitaten stattgefunden, um die
Innenentwicklung voran zu treiben (s. Kapitel 2). Die Gegeniiberstellung und Bilanzierung der Innen-
entwicklungspotenziale von 2008 zu 2017 hat gezeigt, dass in den zehn Kommunen in erheblichem
Umfang Hofstellen und Wohngebaude wiedergenutzt wurden und Baullicken bebaut werden konnten
(s. Kapitel 3). Mit dem vorgestellten Aufwand an Innenentwicklungsaktivitaten konnte dieses Bilanzer-
gebnis erzielt werden. Es ist jedoch nicht méglich zu benennen, in welchem Umfang welche MaBnahme
zur Erzielung dieses Ergebnisses beigetragen hat. Unbestritten ist, dass der Verzicht auf Neuausweisun-
gen von Bauplatzen am Siedlungsrand (s. Kapitel 4) sowie die Beseitigung von stadtebaulichen Miss-
standen bzw. von baulichen und strukturellen Defiziten im Rahmen von Stadtebauférderung und Dorf-
erneuerung einen essentiellen Beitrag zur Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten leisten. Es ist
zudem mdglich, das Wissen und die Erfahrung der Innenentwicklungsakteure vor Ort zu nutzen, indem
sie die Wirksamkeit der MaBnahmen zur Umsetzung der Innenentwicklung einschatzen. Im Rahmen des
Validierungs-Workshops haben die Blirgermeister/-innen, die Innenentwicklungslotsen/-innen sowie die
Begleiter/-innen der Innenentwicklung getrennt voneinander eine Einschatzung der Wirksamkeit der
eingesetzten Instrumente vorgenommen. Je MaBnahme bzw. Innenentwicklungsaktivitat (s. Kapitel 2)
konnte eine Einstufung zur Wirksamkeit nach ,sehr hoch", ,hoch"“, ,,gering" und ,ohne Bedeutung" ge-
troffen werden.

Die Begleiter/-innen (Allianzmanagement, Amt fiir Landliche Entwicklung, Bereich Zentrale Aufgaben
der Bayerischen Verwaltung fiir Landliche Entwicklung) sahen die Wirksamkeit des eingesetzten Instru-
mentariums bei den meisten MaBnahmen als sehr hoch oder hoch an.

Dagegen zeigt die Einschdtzung der Innenentwicklungslotsen/-innen und Biirgermeister/-innen ein dif-
ferenziertes Bild. Bei beiden Gruppen wird auch ein GroBteil der Innenentwicklungsaktivitdten mit ,sehr
hoher" und ,hoher" Wirksamkeit flir die Umsetzung der Innenentwicklung angesehen, jedoch nicht ganz
in dem AusmaB der Begleiter/-innen.

Bei den Biirgermeistern/-innen erhielt den gréBten Zuspruch die MaBnahme ,Beschluss Oerlenba-
cher Erklarung” (9 von 10 BMs) und die ,Bauberatung" (8 von 10) mit der Einstufung ,sehr hoher"
Wirksamkeit. Bei der Gruppe der Innenentwicklungslotsen/-innen fallt auf, dass vor allem die
MaBnahmen des kommunikativen sowie des fachlich-konzeptionellen Themenfeldes nicht so viele Zu-
ordnungen der Kategorie ,sehr hohe™ Wirksamkeit erhalten haben, wie bei den Blirgermeistern/-in-
nen. Die MaBnahmen, denen die héchste Wirksamkeit zugewiesen wird, sind hier ,Innenentwicklungs-
projekte der Gemeinde als Vorbild" (9 von max. 10) und ,Schulungen fiir neue Blirgermeister/-innen®
(9 von max. 10).

Einschdtzung der Wirksamkeit der Innenentwicklungsaktivitiaten gesamt

Die Gesamteinschatzung zur Wirksamkeit der MaBnahmen — also alle drei Akteursgruppen mit ihren
Wertungen summiert - kommt zu folgendem Ergebnis (s. Abbildung 28 bis Abbildung 31):

= Aus dem Bereich der kommunikativen MaBnahmen kristallisierte sich die ,Vorstel-
lung guter Beispiele der Innenentwicklung" als effektivste MaBnahme heraus. In diesem
Zusammenhang stehen auch weitere als sehr effektiv bewertete MaBnahmen, wie der
»~Tag der Innenentwicklung", die ,Bewerbung von Innenentwicklungstatigkeiten in der
Presse bzw. Gemeindeblattern", die ebenfalls wesentlich auf die Vorstellung von Best
Practice-Ansatzen abheben.

»= Mit etwas weniger hdufigen Nennungen in der Kategorie ,sehr hoch®™ konnten das ,jahrli-
che Vortragsprogramm der Bauhiitte Obbach", ,Gestaltungsleitfaden je Kommune®™ sowie
die ,Wertschdtzung des Engagements der Biirger (z. B. Empfang der Innenentwickler)"
punkten.

= Im Handlungsfeld der fachlich-konzeptionellen MaBnahmen sticht die Bewertung
der Oerlenbacher Erklarung mit ,sehr hoher" Wirksamkeit heraus. Das gilt auch fiir die
erneute Bestdtigung der Oerlenbacher Erkldrung im Jahr 2014. Eine ebenfalls ,sehr
hohe™ Wirksamkeit wird vor allem den ,gemeindespezifischen Innenentwicklungskonzep-
ten® (z. B. ISEKs), der ,Flachenmanagement-Datenbank/Innenentwicklungskatastern®,
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der ,Systematischen Eigentiimeransprache®™ bei Bauliicken und Leerstanden, der “Benen-
nung von Innenentwicklungslotsen™ sowie den , Aktivitaten des Allianzmanagements zur
Innenentwicklung" zuerkannt.

Aber auch das ,interkommunale Modellprojekt FLIZ", das ,Innenentwicklungskonzept des
Landkreises Schweinfurt", die ,Gebaude- und Immobilienbérse®, die ,regelmaBige Aktua-
lisierung von Datenbank / Kataster", ,regelmdBige Berichterstattung zur Potenzialaktivie-
rung" sowie der ,Workshop zur Innenentwicklung/Strategieseminar Klosterlangheim" der
Allianz werden von einem kleineren Teil der Akteure vor Ort noch als ,sehr hoch™ in der
Wirksamkeit eingestuft.

Bei der Aktivitat ,Politische Initiativen™ gehen die Wertungen am Weitesten auseinander:
ein kleiner Teil der Akteure sieht diese MaBnahmen ,,ohne Bedeutung" fiir die Umsetzung
der Innenentwicklung.

Im Bereich der finanziellen MaBnahmen wurden alle Punkte durchgehend mit der
Wirksamkeit ,sehr hoch™ und ,hoch™ belegt. Am wichtigsten wurden hier die ,,Baubera-
tung" und ,kommunalen Foérderprogramme" bewertet, gefolgt von ,MaBnahmen im Rah-
men der Stadtebaulichen Sanierungsgebiete, bzw. Dorferneuerung®. Auf den weiteren
Platzen stehen ,Abschreibungsmdglichkeiten fiir Private (in Sanierungsgebieten)®, ,Inves-
titionen i. d. 6ffentlichen Raum (Platze, StraBen)" und , Investitionen in Gebdude (Dorfge-
meinschaftshauser)".

Im Bereich der sonstigen MaBnahmen, sticht die ,Engagierte personliche Beratung bei
Erstanfragen durch die Blirgermeister" heraus, die auf gleicher Stufe mit den ,Innenent-
wicklungsprojekten der Gemeinde als Vorbild steht®. Sehr hohe Bedeutung wird zudem
den ,Schulungen fiir neue Blrgermeister/-innen™ beigemessen; von etwas weniger Akt-
euren auch den ,Schulungen fiir Gemeinderate". Die ,regelmaBigen Treffen der Allianz-
kommunen®™ werden in der Gesamtheit der 20 Nennungen als ,hoch" (15-mal) und fiinf-
mal als ,sehr hoch" in der Wirksamkeit eingestuft. Bei der MaBnahme ,keine Neuauswei-
sung von Baugebieten" zeigt sich ein etwas differenziertes Bild. Die Einstufungen reichen
von ,sehr hoch" Gber ,hoch® bis ,geringe™ Wirksamkeit. Mehr als die Halfte der Nennun-
gen verweist jedoch auf eine hohe Wirksamkeit.
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Kommunikative MaBnahmen

Broschiiren/ Flyer zur Innenentwicklung

Gestaltungsleitfaden je Kommune

Ausstellungen zur Innenentwicklung

Bauhiitte Obbach als Besuchsobjekt

Internetauftritt Bauhiitte Obbach

Jahrl. Vortragsprogramm der Bauhiitte Obbach

Bewerbung von IE-Aktivitdten in Presse

Bewerbung von IE-Aktivitaten in Gemeindeblatt

Fernsehberichte Uber IE im Oberen Werntal

Tag der Innenentwicklung

Presseberichte - Serie Mittendrin

Fachverstanstaltungen zur Baukultur

Informationen zur IE auf Homepage der Allianz
Teilnahme an Wettbewerben
und ggf. Auszeichnungen

Vorstellung gute Beispiele der
Innenentwicklung

Give-away zur Innenentwicklung
(Samen, Zollstock)

Wertschatzung Engagement der Blirger
(z.B. Empfang d. Innenentwickler)

o
(6]

10 15 20 25
Anzahl der Nennungen

m sehr hoch hoch  gering ™ ohne Bedeutung
Abbildung 28: Einschatzung der Wirksamkeit der kommunikativen MaBnahmen fiir die Innenentwick-

lung nach Anzahl der Nennungen — summiert (Blrgermeister/-innen, Lotsen/-innen, Begleiter/-innen)

Quelle: Eigene Darstellung nach Punktewertung der Teilnehmer/-innen
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Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen

Beschluss Oerlenbacher Erkldarung
Bestatigung Oerlenbacher Erklarung
Interkommunales IE-Konzept - FILZ

Rahmenplane zu IE - INKA

Innenentwicklungskonzept LK Schweinfurt

Gemeindespezifische IE-Konzepte (bspw.
ISEK)

Gebdude- und Immobilienbdrse auf LK-Ebene

Erstmalige Befillung der FMD/
Kataster zu Innenentwicklungspotenzialen

RegelmaBige Aktualisierung der
Datenbank/ Kataster

Systematische Eigentiimeransprache
(Bauliicken, Leerstande)

Benennung von Innenentwicklungslotsen

Erfahrungsaustausch der

Innenentwicklungslotsen...

RegelmaBige Berichterstattung zur
Potenzialaktivierung...

Aktivitaten des Allianzmanagements
(Teilbereich Innenentwicklung)

Workshops zur Innenentwicklung/
Strategieseminar Klosterlangheim

Innenentwicklung ist TOP bei
Gemeinderatssitzungen

Fachlicher Austausch in der Region (Landkreis)

Fachlicher Austausch Uberregional

Politische Initiativen zur IE
(z.B. Abschreibungsmdglichkeiten)

m sehr hoch hoch

10 15 20 25
Anzahl der Nennungen
gering ™ ohne Bedeutung

o
ul

Abbildung 29: Einschatzung der Wirksamkeit der fachlich-konzeptionelle MaBnahmen fiir die Innenent-
wicklung nach Anzahl der Nennungen — summiert (Blirgermeister/-innen, Lotsen/-innen, Begleiter/-in-

nen)

Quelle: Eigene Darstellung nach Punktewertung der Teilnehmer/-innen
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Bauberatung |

Kommunale Férderprogramme
M. im Rahmen der Dorferneuerung

M. im Rahmen der Stadt. Sanierungsgebiete
Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Private (in
Sanierungsgebieten)

Investitionen in den o6ffentl. Raum
(Platze, StraBen, Griinflachen)

Investitionen in Gebaude
(Dorfgemeinschaftshauser)

o
(6]

10 15 20 25
Anzahl der Nennungen

m sehr hoch ®hoch gering ohne Bedeutung
Abbildung 30: Einschatzung der Wirksamkeit der finanziellen MaBnahmen fir die Innenentwicklung

nach Anzahl der Nennungen — summiert (Blirgermeister/-innen, Lotsen/-innen, Begleiter/-innen)

Quelle: Eigene Darstellung nach Punktewertung der Teilnehmer/-innen

Keine Neuausweisung von Baugebieten

RegelmaBige Treffen der Allianzkommunen

Engagierte pers. Beratung bei Erstanfragen
(z.B. durch BMs)

[
-r..sSA
[ I
IE-Projekte der Gemeinde als Vorbild [N
Schulungen fiir Gemeinderdte [
[

Schulungen fiir neue Biirgermeister/ -innen

o

5 10 15 20 25
Anzahl der Nennungen

m sehr hoch = hoch gering ohne Bedeutung
Abbildung 31: Einschatzung der Wirksamkeit der sonstigen MaBnahmen fiir die Innenentwicklung nach

Anzahl der Nennungen — summiert (Blirgermeister/-innen, Lotsen/-innen, Begleiter/-innen)

Quelle: Eigene Darstellung nach Punktewertung der Teilnehmer/-innen
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7 Hemmnisse und Erfolgsfaktoren der Innenentwick-
lung sowie sonstige positive Folgeeffekte

7.1 Hemmnisse und ungiinstige Rahmenbedingungen

Durch die Einzelinterviews und Gruppengesprache/Workshops mit den lokalen Akteuren (Blirgermeis-
ter/-innen und Innenentwicklungslotsen/-innen) inkl. Allianzmanagement sowie den begleitenden Be-
hérden (Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken, Landkreise) konnten nachteilig wirkende Faktoren
identifiziert werden, aber auch konkrete Hinweise auf Erfolgsfaktoren der Innenentwicklung gewonnen
werden.

Hemmnisse gehen oft Hand in Hand mit aktuell bestehenden Rahmenbedingungen, die nur zum Teil
von den Akteuren vor Ort steuerbar sind. So sind gesellschaftliche Faktoren nur schwer zu beeinflussen
und unterliegen oft generellen Stromungen in der Gesellschaft oder haben finanzielle Hintergriinde (s.
auch Zinspolitik). Die personlichen Griinde; sich fiir die Sanierung einer Immobilie zu entscheiden, las-
sen sich teilweise durch erfolgreiche Bauberatungen und das Aufzeigen guter Beispiele beeinflussen.
Ungleichgewichte in der Innenentwicklung in Bezug auf die raumliche Lage der Gemeinden zum nachst-
gelegenen Oberzentrum (Schweinfurt) lasst sich ebenfalls nur teilweise beeinflussen (z. B. durch bessere
Anbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln, einzigartige, attraktive Immobilienangebote, besonderer
Biirgerservice). Nachfolgend sind Hemmnisse bzw. ungtinstige Rahmenbedingungen und Erfolgsfakto-
ren der Innenentwicklung aufgefiihrt, die fir das Obere Werntal identifiziert werden konnten.

Gesellschaftliche und wirtschaftspolitische Aspekte

O Weitere Zunahme von Leerstdnden und Problemimmobilien
Durch den anhaltenden demographischen Wandel mit Zunahmen in der Gruppe der Alte-
ren und Hochbetagten diirfte es zu mehr leerfallenden Hausern kommen, insoweit sie
nicht Gber einen gegliickten Generationswechsel oder den Verkauf weitergenutzt werden

O Aktuelle Zinspolitik und Beharrungstendenzen der Eigentimer
Aufgrund der aktuellen Zinspolitik verkaufen Eigentiimer ihre Immobilien ungerne, da es
fiir Wertanlagen bei der Bank nur sehr geringe Zinsen gibt.

O Unrealistische finanzielle Voraussetzungen von Immobilienerwerbern
So ist es neuen Eigentiimern zwar mdglich, eine sanierungsbedirftige Immobilie im Altort
zu erwerben und ggf. innen zu modernisieren, aber das Vermdégen reicht nicht mehr fir
die Sanierung und Aufwertung des Gebdudes/ der Fassade aus, sodass somit auch kein
Beitrag zur Innenentwicklung, die den Ortskern aufwertet, geleistet wird.

O Mindernutzungen bei Hofstellen und Leerstédnden
Die Hofstellen und leerstehenden Gebdaude mit ihren Grundstiicken werden eher zur Ab-
lage von Brennholz, zur Unterbringung von Wohnwagen/ Wohnmobilen etc. verwendet,
als saniert und bewohnt. Die Einnahmen daraus decken wohl die laufenden Kosten fiir
die Immobilie.

O Ungleichgewicht durch Stadt-Land-Gefalle bei Vermarktung
Die Unterschiede zwischen stadtnahen und landlich peripher gelegenen Gemeinden hin-
sichtlich Nachfrage nach Immobilien fiihren zu unterschiedlichem Druck, Bestandsge-
bdude zu erwerben und zu sanieren oder Bauliicken im Bestand zu nutzen (Vorausset-
zung: Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer/-innen).

Handwerker/ Planer/ Architekten

O Zu wenig qualifizierte Planer und Architekten fiir Innenentwicklungsprojekte
Bauen im Bestand im dorflichen Umfeld erfordert Architekten und Planer mit speziellem
Wissen und Engagement, die nur sehr begrenzt zur Verfligung stehen bzw. die Nachfolge
von Experten vor Ort nicht gesichert ist. Die teilweise fehlende Qualitat der Planungen
bei Umbau und Sanierung geféhrdet das Ortsbild und stellt Bauherren nicht zufrieden.
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AuBerdem besteht die Gefahr der Abschreckung flir Sanierungen bei unqualifizierten Be-
ratungen.

Immer weniger qualifizierte Handwerker

Es stehen immer weniger qualifizierte Handwerker vor Ort zur Verfligung, die alte Tech-
niken beherrschen, die fiir Sanierungen von Néten sind und die Gber das spezielle Erfah-
rungswissen fiir Umbau und Sanierung im Bestand verfligen.

Aspekte der Eigentiimerseite

(V)

Persbnliche Griinde

Die personlichen Lebensumstdnde erschweren den Prozess der Nachverdichtung und Ak-
tivierung im Bestand, wie z. B. beim Immobilieneigentum in der Hand von Erbengemein-
schaften.

Unrealistische Verkaufspreise
Teilweise erschweren (iberzogene, unrealistische Verkaufspreise von sanierungsbediirfti-
gen Immobilien den Verkauf an Dritte bzw. den Ankauf durch die Gemeinde.

Fehlende, bedarfsgerechte Wohnangebote

Barrierefreier Wohnraum, Mietwohnungen oder insbesondere kleine Wohnungen fiir Erst-
Haushaltsgriinder sind in den kleineren Orten schwer zu bekommen bzw. stehen nicht
zur Verfligung (Voraussetzung fir Umzug vor Ort, z. B. von Eigenheim in Wohnung).

Hofstellen als besondere Herausforderung

Es bestehen erhdhte Schwierigkeiten beim Verkauf von Hofstellen. Hier ist nicht nur ein
Wohnhaus zu sanieren, sondern ggf. auch mehrere Nebengebdude. Dies erfordert einen
héheren Kosten- und Arbeitsaufwand bei den Eigentiimern.

Fehlende handwerkliche Begabung

Riicklaufige handwerkliche Fahigkeiten, fehlender Wille zu Sanierungen oder fehlende
Hilfe von Angehdrigen sind vielfach die Hemmschuhe fiir den Umbau im Bestand; mit zu-
nehmenden Tendenzen, da Auflésung der Familienstrukturen aufgrund Tendenz zu klei-
neren Familien, getrennte Wohn- und Arbeitsorte (Pendler), Zunahme der Arbeitsteilig-
keit und fehlendes vererbtes Fachwissen etc.

Organisatorische, strategische Aspekte auf kommunaler Ebene

(V)

Auslastung der Gemeindeverwaltungen

Die Gemeindeverwaltungen arbeiten im Augenblick schon am maximal Mdglichen. Weite-
res Personal ware vonnéten, um sich mehr zu engagieren und die Anfragen, z. B. nach
Objekten oder der Umnutzung individuell und maBgeschneidert zu begleiten.

Fehlende Konzepte und Visionen fiir die Ortsentwicklung

Der Erwerb von Einzelobjekten im Altort ist fiir die Gemeinde sehr schwierig, wenn es
kein Konzept / keine Vision fiir den Altort gibt bzw. fiir einen gréBeren Bereich im Ort,
der sich zur Umgestaltung anbietet. Es geht darum, MaBgaben dafiir zu haben, wo und
wie die Immobilien erworben werden kdnnen und was damit passieren soll.

Rahmenpldane mit verbindliche Vorgaben

Konkrete MaBgaben fiir Erhalt und Gestaltung der Altorte in den Gemeinden (z. B. Altort-
rahmenplan Bergrheinfeld) schranken die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen ein und er-
fordern umfassende Gesprache bis zur Umsetzung, garantieren jedoch den Erhalt des ty-
pischen Ortsbildes und damit der Qualitat der Innenentwicklung fiir alle.
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O Ortstypischer Baustil der Gebdude und Ortsbild
Die Passfahigkeit der Um- und Neubauten in ein ansprechendes Ortsbild gerat bei Ent-
scheidungen des Gemeinderates auBer Blick und es werden Bauantrédge genehmigt, die
nicht ins Ortsbild passen. Grundsatzlich ist jede Bauaktivitdt zu begriiBen; aber auch ein
attraktives Ortsbild ist fir eine erfolgreiche Innenentwicklung nétig. Gleichzeitig beste-
hen Forderungen, bei den Baugenehmigungen groBzligiger zu sein.

Sonstige Aspekte
O Zwei Landkreise mit unterschiedlichen Angeboten in der Allianz

Mit Oerlenbach liegt eine Kommune der Allianz im Landkreis Bad Kissingen, sodass die
Angebote des Landkreises Schweinfurt zur Férderung der Innenentwicklung nicht genutzt
werden kdnnen.

7.2 Erfolgsfaktoren der Innenentwicklung

Die Interviews mit den Akteuren der Innenentwicklung im Oberen Werntal sowie die Diskussionen in
den Workshops und Gruppendiskussionen haben klare Hinweise zu unterstiitzenden Faktoren und po-
sitiven Rahmenbedingungen der Innenentwicklung gegeben. Sie sind — was die Interkommunale Allianz
Oberes Werntal betrifft — zum Teil als Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Aktivierung innerértlicher
Bau- und Umnutzungspotenziale zu sehen und zum Teil fiir eine weitere Starkung und Unterstiitzung
der Innenentwicklung fort zu fiihren. Letztlich geht es vor allem auch darum, einen motivierenden und
wertschatzenden Rahmen fiir ,Investitionen™ von privaten Eigentiimern und Neu- und Umbauwilligen in
den Bestand zu schaffen.

Gesellschaftliche, institutionelle und rahmengebende Aspekte

(1)

Glinstige Finanzierungskonditionen

Aktuelle Niedrig-Zinspolitik bietet glinstige Konditionen fiir die Finanzierung und die Sa-
nierung von Immobilien und férdert die Investitionen in Um- und Neubau, da Spareinla-
gen derzeit bei der Bank kaum Rendite bringen.

Hoher Siedlungsdruck bzw. hohe Nachfrage

Zumindest in den Allianzkommunen in direkter Nachbarlage zu Schweinfurt ist die Mobili-
sierung von Baupldtzen und Hausern in alteren Siedlungsgebieten (bei Verkaufsbereit-
schaft) ein Selbstlaufer und muss nur gesteuert und begleitet werden.

Allianzmanagement mit viel Engagement und Kompetenz

Das Allianzmanagement tragt dafiir Sorge, dass das Thema Innenentwicklung kontinuier-
lich auf der Tagesordnung der Interkommunalen Allianz steht, unterstitzt und berat die
Kommunen bzw. zeigt Unterstiitzung und Férdermdglichkeiten auf. Bestandig werden
Ideen und neue Entwicklungsperspektiven sondiert, die die Allianzkommunen anregen,
sich immer wieder mit dem Thema Innenentwicklung auseinander zu setzen.

RegelmaBige Allianzsitzungen mit positiver ,sozialer Kontrolle®

Die haufigen Treffen der Interkommunalen Allianz (monatlicher Rhythmus) stellen den
wichtigen Rahmen fiir den kontinuierlichen Austausch und die Abstimmung zum Thema
Siedlungsentwicklung dar und gelten auch als ,soziales Kontrollgremium"™ im positiven
Sinne; es konnte sich dadurch eine sehr gute Vertrauensbasis entwickeln, die auch kont-
roverse Diskussionen aushalt.

Funktionierendes Dorf- und Gemeinschaftsleben

Zusammenhalt und Engagement der Biirger/-innen im Dorf- und Gemeinschaftsleben

(z. B. Vereine, Feste, Nachbarschaftshilfe) beférdern die Innenentwicklung. Das Thema
kann in diesem Kontext in den vielen Facetten vermittelt werden und es gibt Engagement

60



fiir die Weiterentwicklung des Dorfes bzw. Ortsteils. Zitat aus der Diskussion (Blrger-
meister): ,Die ,Bankle" vor den Hausern zur StralBe hin werden teilweise wieder genutzt;
nachbarschaftliche Zusammenkiinfte entstehen spontan."

Siedlungsentwicklung / Bodenpolitik auf der kommunalen Ebene

O Dorferneuerung / Stadtebauférderung
Innenentwicklung in Kombination mit Dorferneuerung, da durch die Festlegung des Ver-
fahrensgebietes konkrete finanzielle und beratende Unterstiitzung der Privateigentiimer
maoglich ist; das gilt adaquat fir die Festlegung von Sanierungsgebieten im Rahmen der
Stadtebaufdrderung (Zuschiisse, Bauberatung, Abschreibungsmaoglichkeiten).

O Keine Neuausweisung von Siedlungsgebieten am Ortsrand
Im Bestand liegen in allen Kommunen in der Regel in ausreichendem Umfang Umbau-
und Umnutzungsobjekte und bisher noch unbebaute Grundstiicke (Bauliicken) vor, auch
wenn die Aktivierung dieser Fliachen und Objekte der Uberzeugungsarbeit und begleiten-
der Bemiihungen zur Forderung der Innenentwicklung (bewusstseinsbildend, beratend,
ggf. finanziell) bedarf. Die Bereitstellung von Neubaugrundstiicken am Rand mindert die
Motivation und den Druck, sich um innerértliche Aufwertungen zu bemiihen. Zitat aus
der Diskussion (Blirgermeister): ,Man muss den Deckel draufhalten (wenig oder keine
Neuausweisung), um den Druck zu erhéhen, denn ohne Druck funktioniert Innenentwick-
lung nicht."

O Gemeinde als Vorbild
Wenn die Kommunen selbst Innenentwicklungsprojekte umsetzen, verdeutlichen sie ge-
geniiber der Biirgerschaft, dass sie hinter den Dingen stehen und regen dazu an, selbst
etwas zu verbessern und die Initiative zu ergreifen, z. B. regt die Neugestaltung und Auf-
wertung von Dorfplatzen und 6ffentlichem Raum Mitmacheffekte bei Anliegern und Nach-
barn an. Das gilt auch fiir ein kontinuierliches Engagement der Gemeinde zum Thema
Bewusstseinsbildung, um Innenentwicklung in den ,Képfen" zu verankern — selbststéndig
als Kommunen oder im interkommunalen Kontext mit der gesamten Allianz. Zitat aus der
Diskussion (Innenentwicklungslotse): ,Nach zehn Jahren Engagement erkennen auch die
Gemeinderéte den Wert der Innenentwicklung in der Allianz."

@ Rahmengebende Innenentwicklungskonzepte
Integrierte Entwicklungskonzepte (z. B. ISEK) und Rahmenplane der Innenentwicklung
(z. B. je Ortsteil) bilden ein fachliches Leitbild und dadurch eine gute Argumentationsba-
sis (gegeniber Birger/innen, Gemeinderaten/innen sowie verwaltungsintern) fir die Um-
setzung von MaBnahmen der Innenentwicklung.

O Engagierte Erstberatung bei Grundsticks- und Bauanfragen
Engagierte Erstberatung mit Aufzeigen von alternativen Mdglichkeiten (z. B. Umbau von
Hofstellen, Abriss und dadurch Entstehung eines Bauplatzes) durch Blirgermeister/-innen
und Lotsen/-innen bei Anfragen nach neuen Baugrundstiicken und Baupldtzen. Zitate aus
der Diskussion einer Burgermeisterin): ,Seit ich Birgermeisterin bin, bin ich Immobilien-
maklerin® oder ,, Innenentwicklung ist inzwischen haufig ein Tauschgeschéft, die Gemeinde
ist vermittelnd zwischen den Kaufparteien titig".

@ Vorausschauende informelle Beratungsgesprache
Biirgermeister/-innen und Innenentwicklungslotsen/-innen ergreifen friihzeitig die Initia-
tive, um z. B. mehrere Erbengemeinschaften, die in Nachbarschaft zueinander liegen,
Uber Innenentwicklungsideen und Optionen zu informieren; auch um ggf. beengte Lagen
im Ortskern zu entkernen.

O Strategische Grundstiicks- und Immobilienankaufe
Die Gemeinde kauft Gebaude oder Flachen an strategisch bedeutsamen Standorten im
Dorf auf (ggf. nur Zwischennutzung oder optische Aufwertung) und wartet bis umlie-
gende wichtige Gebaude auch gekauft werden kénnen, damit gréBere Projekte entstehen
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kénnen, die den Ortskern insgesamt aufwerten (z. B. Platzgestaltung, Abriss und/oder
Zusammenlegung von Gebduden fiir neue, kombinierte Nutzungen).

Bewusstseinsbildung und Motivation privater Eigentiimer

(1)

Umfassender Beteiligungsansatz der Dorferneuerung

Innenentwicklung in Kombination mit Dorferneuerung als wichtige Strategie der Bewusst-
seinsbildung, da durch Dorferneuerungsverfahren das Wissen (iber die Entstehungsge-
schichte, die Gebaude mit besonderen Funktionen und Qualitdten im Ort und die Bedeu-
tung der dorflichen Bau- und Sozialstrukturen bereitgestellt und mit der Birgerarbeit in
der Vorbereitungsphase der Dorferneuerung das Dorfleben und das gemeinschaftliche
Gestalten und Handeln im Dorf gefordert wird. Gemeinschaftsprojekte entstehen und es
wird vor allem Bewusstsein fiir die Erhaltung von Bausubstanz im Altort geweckt.

Erstberatungen entscheiden liber Innenentwicklungserfolg

Eine passfahige, erfolgreiche Erstberatung der Eigentiimer und Bauwilligen durch die von
den Kommunen (oder seit Ende 2017 vom Landkreis) beauftragten Architekten und Pla-
ner ist ein Dreh- und Angelpunkt der Innenentwicklung.

Hinweis auf die Allgemeinwohlverpflichtung des Eigentums

Bei Baullicken und leerstehenden Gebauden wird haufig kein Winterdienst, Gehdlzriick-
schnitt und ahnliches durchgefiihrt (Unterhalt von Grundstiicken wird unterlassen) und

damit die Sicherheit im 6ffentlichen Raum beeintrachtigt. Diese nachteiligen Effekte im

Gemeinschafts-und Dorfleben publik zu machen, férdert Verstandnis fiir Notwendigkeit

der Innenentwicklung und die Notwendigkeit des Engagements der Eigentimer (,Eigen-
tum verpflichtet").

Bewusstseinsbildung zu den Vorteilen der Innenentwicklung
Bestandige, standig wiederkehrende Information lber die Vorteile der Innenentwicklung
ist wichtige Rahmenbedingung fiir die Innenentwicklung, wie z. B. unter den Aspekten

»~Hauser mit Geschichte und Charakter", die nur im alten Ortskern zu finden sind
(Mehrwert fir das Ortsbild), nicht jedoch in Neubaugebieten,

- die Nachbarschaft im bebauten Bereich ist bereits bekannt und entsteht nicht erst
Uber mehrere Jahre bei der Aufsiedelung oder

- es besteht gréBere Nahe zu Dorfladen und anderer Infrastruktur (kurze Wege, auto-
frei, wertvoll fiir Kinder, Altere und Mobilitdtseingeschrénkte).

- Umbauen im Bestand ermdglicht es dem Eigentiimer, die Kosten flir Sanierung und
Umbau lber mehrere Jahre zu verteilen und nicht alles auf einmal vorzufinanzieren
und zahlen zu missen, im Gegensatz zu einem Neubau, wo die Finanzierung vorab
fir das Gesamtvorhaben (z. B. innerhalb eines halben Jahres) getdtigt werden muss.

- In Kommunen mit hohem Preisniveau erméglicht ein Bestandsobjekt inkl. Sanierung
eine Eigentumsbildung mit weniger Kapital als ein Neubau (Beispiel Niederwerrn:
Neubauhaus 500.000 €, Bestandsgebaude mit Sanierung rund 330.000 €).

Vorstellung guter Beispiele zu Bauen im Bestand

Als wichtiges Anschauungsmaterial und als Ideengeber fir modernes Wohnen, Arbeiten
und Leben im Ortskern wird die Aufbereitung und Vorstellung sogenannter Best Practices
gesehen. Viele gute Beispiele und deren weite Verbreitung zu unterschiedlichen Anldssen
und in verschiedenen Medien (z. B. Tag der Innenentwicklung, Presse) setzt Anreize flir
Bauwillige und eigentumsbildende Familien und informiert dariiber, was machbar ist.
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7.3 Sonstige positive Folgeeffekte der Innenentwicklung

Einer der wesentlichen Vorteile der Innenentwicklung ist, dass durch die Neu- und Umnutzung der
Potenziale im Bestand fiir Wohnen (und zu geringerem Anteil auch fiir Mischnutzung und Gewerbe) die
Bevolkerungsdichte wieder erhéht wird. Jiingere ziehen zu und es kommt zu einer Durchmischung und
Belebung der Ortskerne. Neben den dokumentierten Nachnutzungen (s. Kapitel 3.4) und den Folgeef-
fekten fiir die Infrastruktur und Kommunalfinanzen (s. Kapitel 4) konnten weitere, wichtige Impulse fiir
das Dorf- und Gemeinschaftsleben ermittelt werden.

»  Es wird generell positiv die Belebung des Ortskerns angesprochen: ,Mehr Menschen sind

auf der StraBBe unterwegs", ,Es ist was los", ,Mehr Bewegung im Ort".
v Das Ortsbild und Aussehen der Gebdude wirkt gepflegter.
= Winter- und Kehrdienst funktionieren zum Vorteil aller wieder besser.

= Es wird die bessere und zum Teil sehr gute Auslastung der offentlichen Einrichtungen wie
Kindergarten, Ferienbetreuung, OPNV etc. und von Dienstleistungen wie Arzten, Laden
betont.

= Fin breiterer Generationsspiegel wird sichtbar und insgesamt ist eine Verjlingung fest-
stellbar (z. B. Niederwerrn 2014 sind 25 % der Bevilkerung é&lter als 65 Jahre, 2018 sind
es 21 %).

»  Fs werden Mitmacheffekte angeregt, insbesondere auch, wenn die Gemeinde selbst zur
Aufwertung beitrdgt (z. B. Dorfplatzgestaltung).

Neben Belebung und Aufwertung der Ortskerne generell, werden konkrete (Folge-)Projekte ermdglicht
und erhalten mehr Tragfahigkeit durch Nutzermenge und Engagement wie z. B.

= Umnutzung eines alten Edeka-Ladens zu einem Dorfcafé als Treff und Kommunikations-
ort, der sehr gut genutzt wird (Dittelbrunn)

= Ehemaliges Gehoft wird abgerissen und stattdessen barrierefreie Wohnungen errichtet
(Dittelbrunn)

= Dorfgemeinschaftshaus als neuer Treffpunkt (Probenraume fiir Vereine) (Euerbach)

»= Hofstelle wird zu Dorfgemeinschaftshaus umgebaut, durch Verein Dezent e.V. (Poppen-
hausen-Hain)

= Renovierung eines Pfarrhauses durch Initiative geplant (Werneck-Egenhausen)

= Neubau ,Haus der Begegnung" mit Seniorenarbeit, Wohnungen, Dienstleistung etc.
(Bergrheinfeld)

» Kultursinn-Verein will Kontakte zwischen Alt- und Neubirgern kniipfen (Dittelbrunn)

= Mehrgenerationenhaus in Poppenhausen angedacht (Poppenhausen).

Mit dem vorgestellten Engagement fir die Innenentwicklung punkten die Gemeinden zudem bei
Wettbewerben und bei der Beantragung von Fordermitteln, da sie im Wettbewerb mit anderen
Kommunen und interkommunalen Verblinden einen umfangreicheren Einsatz fiir die Innenent-
wicklung vorweisen kénnen. Ihre konsequente Orientierung am umweltpolitischen Leitziel ,Vermei-
dung von Flachenneuinanspruchnahme" kann von den libergeordneten Behdrden honoriert werden.
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8 Ergebnisse der Evaluierung — Gesamtfazit

8.1 Synthese der Evaluierungsergebnisse

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die Aufgaben und Ergebnisse der Evaluierung der Innenent-
wicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz im Detail aufgezeigt und erste Zwischenresiimees
gezogen. Nachfolgend wird eine Gesamtschau der Ergebnisse vorgenommen, bei der wesentliche Er-
gebnisse der Evaluierung miteinander in Bezug gesetzt werden. Fiir die vielfaltigen Teilergebnisse zu
Innenentwicklungsaktivitaten, tatsachlich realisierter Innenentwicklung, Vergleichsszenario und die ak-
tuelle Stimmungslage bezliglich interkommunaler Zusammenarbeit inkl. der Oerlenbacher Erklarung
wird auf die jeweiligen Kapitel verwiesen.

Innenentwicklungsaktivitaten

In der Interkommunalen Allianz haben die zehn Kommunen unterstiitzt vom Allianzmanagement ein
breites Spektrum von Instrumenten und MaBnahmen zum Einsatz gebracht, um die Innenentwicklung
zu fordern (s. Kapitel 2). Besonders ins Auge stechen eine breite Palette von MaBnahmen, die unter
kommunikativen MaBnahmen subsummiert werden kénnen und vor allem der Bewusstseinsbildung Gber
die Bedeutung der Innenentwicklung in der Allianz insgesamt, nach innen in die Verwaltungen und nach
auBen gegeniiber Biirger und Biirgerinnen (auch als potenziellen Eigentiimern) dienen und dienten. Die
Aktivitaten reichen von der Arbeit mit unterschiedlichen Medien (Broschiren, Ausstellungen) und Ver-
anstaltungen, (iber die Bauhiitte Obbach bis zu weiteren innovativen Ansatzen, z. B. die Einflihrung des
regelmaBig stattfindenden Tages der Innenentwicklung oder die nun in den Kommunen eingesetzten
Innenentwicklungslotsen/-innen. Es wird zudem pragmatische Unterstiitzung geleistet, die direkt an der
Zielgruppe der Eigentiimer/-innen und Bauwilligen ansetzt, indem alle Kommunen gleichermaBen Bau-
beratung und Zuschiisse aus kommunalen Férderprogrammen zum Bauen im Bestand anbieten. Nicht
zu unterschatzen ist jedoch auch der Einsatz traditioneller Instrumente, die bereits lange der Innenent-
wicklung dienen, wie die Durchfiihrung von Dorferneuerungsverfahren und -maBnahmen. Diese kom-
men ebenfalls in allen Kommunen zum Einsatz und leisten groBe finanzielle Beitrage flr Investitionen
in den Bestand, wie z. B. fiir die Aufwertung des 6ffentlichen Raums. Die Innenentwicklung in Berg-
rheinfeld, Dittelbrunn, Niederwerrn und Werneck wird zudem mit Zuschiissen aus Stadtebauférdermit-
teln unterstitzt.

Nicht zuletzt ist bei den Aktivitaten zu vermerken, dass Innenentwicklung als zentrales Thema auf der
Agenda der Interkommunalen Allianz steht, kontinuierlich vom Allianzmanagement untersttitzt wird und
ein sehr engmaschiger Austausch der Birgermeister/-innen zu diesem Thema in monatlichen Sitzungen
stattfindet. Zentraler Ausgangspunkt fiir all diese Aktivitdten war die friihe Erkenntnis der Leerstands-
problematik, die dazu fiihrte, sich im Rahmen des FLIZ Projektes einen konkreten Uberblick zu verschaf-
fen und sich mit der anschlieBenden Oerlenbacher Erkldrung konkrete Ziele zu setzen, um die Innen-
entwicklung voranzubringen. Hierin wurde u. a. explizit die vorrangige Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung vereinbart.

Zahlen und Fakten zur realisierten Innenentwicklung

Insgesamt konnte ausgehend von dem Bestand an Innenentwicklungspotenzialen mit 3360 Flachen im
Jahr 2008 ein erheblicher Umfang an Bauliicken, leerstehenden Hofstellen, Hofstellen mit Restnutzung
und Wohngebaudeleerstanden wieder in eine Nutzung gebracht bzw. Bauliicken bebaut werden. (s.
Kapitel 3).

Bilanz der Innenentwicklung 2008 — 2017

= Mehr als 1/3 der erfassten Potenzialflachen sind wieder- bzw. neugenutzt (34 %)
d.h. 1139 von 3360 Grundstlicken oder Gebauden (2008). Das sind 102,3 ha.

= 102 von 173 Wohngebaudeleerstanden sind wieder bewohnt (59 %).

= 40 % der leerstehenden Hofstellen sind wieder in Nutzung gebracht (61 von 152 Hof-
stellen) sowie rund 33 % der Hofstellen mit Restnutzung (178 von 543).

= 545 Baullickengrundstiicke im Bestand wurden bebaut (30 %).

» Die Aktvierungsraten bezogen auf alle Potenziale zusammen liegen in den Kommunen
zwischen 48 und 23 %.

= 89 % der aktivierten Flachen werden fiir Wohnen genutzt.
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Anzahl ausgewahlter aktivierter
Innenentwicklungspotenziale
zwischen 2008 und 2017
je Gemeinde [absolut]

|:| Klassische Baulicke

E Hofstelle leerstehend

[ ] Hofstelle mit Restnutzung

|:| Hofstelle ohne Machfolger
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Abbildung 32: Anzahl aktivierter Innenentwicklungspotenziale je Kommune in der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal 2008 — 2017 (Auswahl)

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldung der Kommunen
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Dabei gibt es Unterschiede sowohl zwischen den Kommunen als auch bei den Potenzialtypen. Abbildung
32 zeigt die Situation in den Kommunen und ihrer réumlichen Lage in Bezug zum Oberzentrum Schwein-
furt fir die wichtigsten Potenzialtypen.

Besonders hohe Aktivierungsraten sind bei den Wohngebdudeleerstanden (59 %) anzutreffen. 40 %
der leerstehenden Hofstellen sind wieder in Nutzung gebracht (61 von 152 Hofstellen) sowie rund 33
% bzw. 31 % der Hofstellen mit Restnutzung (178 von 543) und der Hofstellen ohne Hofnachfolger (17
von 54). Diese Ergebnisse sind fiir die Aufwertung und Belebung der Ortskerne von besonderem Wert.
Bei dem am haufigsten auftretenden Potenzialtyp der Bauliicken konnten 545 Grundstiicke einer Be-
bauung zugefiihrt werden (30 % von 1814 Baullicken 2008). Von den 2008 vergleichsweise wenigen
erfassten Gewerbebrachen mit Restnutzung konnte mehr als die Halfte wiedergenutzt werden (6 von
11).

Die im Vergleich insgesamt héchste Aktivierungsquote an innerortlichen Potenzialen liegt bei 48 %.
Bemerkenswert ist, dass alle Kommunen mindestens ein Viertel ihrer damaligen Potenzialflachen (wie-
der) in Nutzung haben bzw. zum Teil auch wesentlich mehr wiedernutzen konnten. Bei der Betrachtung
der Wiedernutzungen bezogen auf den Potenzialtyp zeigen sich jedoch gréBere Unterschiede. Die Bau-
liickenmobilisierung pendelt sich zwischen Aktivierungsraten von 23 % bis 32 % ein. Eine Ausnahme
bildet eine Gemeinde mit 51 %. Die Aktivierungsquote bei den Hofstellen (leerstehend, mit Restnutzung
und ohne Hofnachfolger) weist in den Kommunen eine groBe Spannweite zwischen 0 und 61 % auf.
Hier ist zu beriicksichtigen, dass einige Kommunen nur sehr wenige Hofstellen haben bzw. 2008/2009
nur wenige als problematisch, also als Potenzial der innerdrtlichen Entwicklung erfasst haben.

Bei dieser vergleichenden Betrachtung sind jedoch die Unterschiede der Kommunen zu berlicksichtigen.
Unterschiedliche GemeindegroBen, der Umfang der Ortsteile je Gemeinde, aber auch der Umfang der
2008 und 2009 erfassten Innenentwicklungspotenziale und die Vollstandigkeit der Erhebung (nicht alle
Kommunen haben alle Potenzialtypen gleichermaBen erfasst) stehen fiir differenzierte Ausgangssituati-
onen. So weist der Markt Werneck z. B. 13 Teilorte auf, die jeweils liber (ehemals) landwirtschaftlich
gepragte Ortskerne mit Hofstellen verfligen und die Innenentwicklung einen Mehrfachaufwand erfor-
dert, als in einer Kommune mit kompakter Siedlungslage wie Geldersheim. Bezogen auf die Gemeinde-
groBe als vergleichbaren Parameter fiir die Aktivierung innerortlicher Potenzialflachen veranschaulicht
Abbildung 33 die Ergebnisse fiir die einzelnen Kommunen der Allianz. Mit mehr als 50 aktivierten Po-
tenzialen je 1000 Einwohner wurden mit Abstand die meisten innerortlichen Flachen einer Neu- oder
Wiedernutzung zugefiihrt. Die meisten Kommunen liegen hier mit zwischen 12 und 31 aktivierten Po-
tenzialen je 1000 Einwohner gleich auf.

Als besonderer Erfolg ist zu vermerken, dass es sich bei den aktivierten Flachen um eine ,echte™ Innen-
entwicklung handelt, indem vor allem Hofstellen im Ortskern sowie Baulilicken in sich daran anschlie-
Benden alteren Siedlungsgebieten eine Bebauung bzw. Umnutzung aufweisen.

Neu hinzugekommene Innenentwicklungspotenziale und noch nicht aktivierte Flachen

Die seit 2008 neu entstandenen Innenentwicklungspotenziale halten sich in Grenzen. Allerdings deuten
80 neu hinzugekommene Wohngebdudeleerstande auf einen Handlungsbedarf hin, der in Zukunft be-
stehen bleibt. Bemerkenswert ist die Zunahme bei den gewerblichen Brachfldchen, sodass sich auch
hier neue Handlungsbedarfe abzeichnen. Die Bilanz der Innenentwicklung im Vergleich 2008 zu 2017
zeigt zudem, dass noch in groBem Umfang Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind. Beispielhaft
sei hier auf die nach wie vor 1269 vorhandenen Baullicken verwiesen.

Realisierte AuBenentwicklung 2008 bis 2017 im Vergleich zur Innenentwicklung

Zur Siedlungsentwicklung gehort auch die AuBenentwicklung. In diesem Zusammenhang ist fir die In-
terkommunale Allianz Oberes Werntal mit zehn Kommunen und 46 Ortsteilen (Doérfern) im Zeitraum
2008 bis 2017 mit rund 140 Bauplatzen in Neubaugebieten eine moderate AuBenentwicklung zu kon-
statieren.

Die Gegenuberstellung mit den aktivierten Baullicken im bereits vorhandenen Siedlungsbestand zeigt
hier ein Verhaltnis von 1 zu 3,9 (gerundet 1:4); bei Betrachtung aller aktivierten Potenzialflachen im
Bestand (inkl. Baullicken) ein Verhaltnis von 1 zu 8,1 (gerundet 1:8). Der Vorrang der Innenentwicklung
vor der AuBenentwicklung ist damit eindeutig umgesetzt.
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Abbildung 33: Aktivierte Innenentwicklungspotenziale je 1000 Einwohner in den Kommunen der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008 und 2017 (auf ganze Zahlen gerundet)

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldung der Kommunen
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Wirksamkeit der Innenentwicklungsaktivitdten

Einen direkten Mitteleinsatz-Ziel-Bezug im Rahmen der durchgefiihrten Evaluierung, welche Instru-
mente der Innenentwicklung zu welchem Teil einen Anteil an der erfolgreichen Umsetzung der Innen-
entwicklung hatten, ist nicht mdglich. Fir den Erfolg der Innenentwicklung in der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal steht zundchst das gesamte Biindel an Aktivitdten. Jedoch wurden die Erfah-
rungswerte der Innenentwicklungsakteure aus der Praxis vor Ort genutzt, indem bei Biirgermeistern/-
innen, Innenentwicklungslotsen/-innen und Vertretern/-innen begleitender Institutionen die Wirksam-
keit der Instrumente in Bezug auf die Umsetzung der Innenentwicklung abgefragt wurde (s. Kapitel 6).
Als Ergebnis zeigte sich, dass dem weitaus gréBten Teil der eingesetzten Instrumente und MaBnahmen
zur Umsetzung der Innenentwicklung eine sehr hohe oder hohe Bedeutung zugesprochen wurde, was
wiederum den Biindelungseffekt einer Vielzahl von MaBnahmen als erfolgversprechend erscheinen lasst.
Nur sehr wenige Aktivitaten wurden mit der Zuweisung ,geringe" oder ,ohne Bedeutung" versehen.

MaBnahmen mit ,sehr hoher™ Wirksamkeit zur Umsetzung der Innenentwicklung

» Vorstellung und Verbreitung Guter Beispiele der Innenentwicklung

» Tag der Innenentwicklung (im zweijahrlichen Turnus)

* Bauberatung fir Eigentimer und Bauwillige (kostenlos)

» Kommunale Férderprogramme zu ,Bauen im Bestand™ mit Zuschuss fiir Eigentimer

* Dorferneuerung

» Stadtebauférderung

= Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Private (in Sanierungsgebieten)

= Beschluss der Oerlenbacher Erkldrung 2008 und Bestdtigung 2014

» Gemeindespezifische Innenentwicklungskonzepte (z.B. ISEK)

= Engagierte personliche Beratung bei Erstanfragen nach Baugrundstiicken (durch Biir-
germeister/innen oder Lotsen/innen)

= Innenentwicklungsprojekte der Gemeinde als Vorbild sowie

» Schulung von neuen Burgermeister/-innen

(summiert (iber alle Akteursgruppen, mehr als die Halfte der Teilnehmer/innen hat die MaBnahme als ,sehr hoch" eingestuft;
zur Einstufung der MaBnahmen mit hoher Wirksamkeit s. Abbildung 28 bis Abbildung 31)

Allerdings bestehen auch graduelle Unterschiede in der Einschatzung der Aktivitdten je nach Gruppe.
So wertschatzen z. B. die Innenentwicklungslotsen/-innen die Bedeutung ihrer Arbeit geringer, als die
Blrgermeister/-innen oder letztere setzen die Wirksamkeit kommunikativer sowie fachlich-konzeptio-
neller Instrumente von ihrer Bedeutung héher an als Innenentwicklungslotsen/innen, die daftir kommu-
nale Projekte als Vorbild fir die Innenentwicklung sowie die Schulung von neuen Biirgermeister/-innen
besonders beflirworten.

Folgeeffekte der Innenentwicklung

In ihrer Aussagescharfe kdnnen nur begrenzte Aussagen zu den positiven Folgeeffekten der Innenent-
wicklung getroffen werden; also zu den Effekten, die sich aus der Wiedernutzung von Gebauden bzw.
Nachverdichtung mit Zuzug von Familien, Sanierung, neuen Teilnehmern am Gemeinschaftsleben oder
neuem Engagement im Dorf ergeben. Diese werden von den Innenentwicklungsakteuren vor Ort in
Interviews und Gruppendiskussionen geduBert, kdnnen jedoch nicht genau beziffert werden (zu den
Folgeeffekten fur Infrastruktur und Kommunalfinanzen im Vergleich mit Referenzszenario siehe Kapitel
4). Allerdings finden sich hdufig generelle Aussagen, die am besten mit dem Zitat ,Es ist mehr los auf
den StraBen, im Ortskern™ umschrieben werden kdnnen (s. Kapitel 7.3) Vermerkt werden kann jedoch,
dass es sich bei dem GrofBteil der Um- und Neunutzungen um die Funktion Wohnen handelt. Lediglich
ein kleinerer Anteil dient der gewerblichen oder Mischnutzung, wobei es sich dann haufig um Dienst-
leistungs- oder Handwerksbetriebe handelt.
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Vergleichsszenario ,Was ware passiert ohne Innenentwicklungsaktivitaten™

Ein haufiges Argument in der Diskussion um Innen- und AuBenentwicklung ist, dass mit einer restrikti-
ven Ausweisungspolitik oder dem Verzicht auf AuBenentwicklung potenzielle Neubiirger ,verschreckt"
werden, da deren Nachfrage nach Neubaugrundstiicken nicht bedient wird. Hier kommt das Vergleichs-
szenario ,Was ware passiert, wenn wir nicht auf Innenentwicklung gesetzt hatten?" ins Spiel. Fir das
Vergleichsszenario wurde zusammen mit den Blirgermeistern/-innen und der Bauverwaltung ermittelt,
wo und in welchem Umfang Neubaugebiete im Zeitraum 2008 bis 2017 entwickelt worden waren, wenn
die Kommunen nicht vorrangig Innenentwicklung betrieben hatten. Der GroBteil der Allianzkommunen
hatte wesentlich mehr AuBenentwicklung realisiert und kommt zu der Einschatzung, dass dann auch
wesentlich weniger ,alte® Baullicken und Hofstellen bzw. Leersténde wieder in Nutzung gekommen
waren. Eine zusatzliche Analyse der durchschnittlichen Neubautdtigkeit in den Kommunen der Allianz
im Vergleich zu den Landkreisen Schweinfurt und Bad Kissingen anhand der bayerischen Statistik mit
den Parametern Neubautatigkeit im Verhaltnis zu Bodenpreisen hat gezeigt, dass die Neubautatigkeit
der Allianz je 1000 Einwohner im Durchschnitt der beiden Landkreise, also auch der Nachbarkommunen,
liegt. Anders formuliert: die Kommunen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal konnten mit ihrer
konsequenten Strategie der vorrangigen Innenentwicklung genauso viel Neubautatigkeit und Einwohner
— allerdings im Bestand - generieren wie im Durchschnitt der Region.

Zur Bewertung der Evaluierungsergebnisse gehért in der vorliegenden Untersuchung auch, die tatsach-
lich realisierte Innenentwicklung und AuBenentwicklung in der Interkommunalen Allianz der Siedlungs-
strategie ,Schwerpunkt AuBenentwicklung" gegeniiberzustellen, wie sie im Vergleichsszenario entwi-
ckelt wurde. Die Gegeniiberstellung erfolgte mit Hilfe der Abschatzung des jeweiligen Infrastrukturauf-
wandes anhand des ,FolgekostenSchatzers™ der Bayerischen Staatsregierung. Im Ergebnis zeigt sich,
dass sich mit der verfolgten Strategie der Innenentwicklung positive Effekte fir die Allianz darstellen
lassen.

Positive Effekte fiir die Kommunen durch weniger AuBenentwicklung, die laut Ver-
gleichsszenario ,Was ware passiert, wenn wir nicht auf Innenentwicklung gesetzt hat-
ten?" umgesetzt worden ware:

» 50 ha Neubauausweisungen konnten durch die in den letzten zehn Jahren verfolgte In-
nenentwicklung vermieden werden

= die daflir notwenige Herstellung von jeweils 11 bis 14 km StraBe, Kanalisation, Strom-
leitungen und Wasserleitungen konnte ebenfalls vermieden werden

= dies hat die Gebihrenzahler/-innen vor einer Mitfinanzierung von infrastrukturellen
Mehraufwendungen in H6he von etwa 4,1 Mio. € in den kommenden 20 Jahren be-
wahrt

= zugleich konnten im gleichen Zeitraum etwa 270 Leersténde vermieden werden.

(auf Basis der Einschatzungen der Biirgermeister/-innen der Allianzgemeinden im Rahmen eines Workshops)

Die realisierte Innenentwicklung hat sich zudem positiv auf die kommunalen Haushalte ausgewirkt. So
wiirde die im Vergleichsszenario ermittelte AuBenentwicklung in allen Kommunen negativ auf die fiska-
lische Bilanz wirken; wenn auch hier Unterschiede zwischen Kommunen nahe an der Stadt Schweinfurt
mit hdheren Bodenpreisen und den peripher liegenden, landlichen Kommunen der Allianz liegen. Die
stadtnahen Kommunen héatten zunachst einige Jahre aus den Mehreinnahmen im Zuge der Flachenent-
wicklung mit hohen Bodenpreisen profitieren kdnnen; sukzessive werden diese jedoch durch die infra-
strukturellen Mehrbelastungen liber die Jahre aufgezehrt, so dass sich die AuBenentwicklung auch hier,
wenn auch spater, als fiskalisch unglinstiger herausstellt.
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Gegeniiberstellung realisierte Innen- und AuBenentwicklung mit dem Vergleichsszenario

Die vorliegende Evaluierungsstudie zeigt eine Vielzahl von Ergebnissen zur Bilanz der Innenentwick-
lungsaktivitdten in den zehn Allianzkommunen 2008 bis 2017 sowohl in quantitativer, als auch qualita-
tiver Hinsicht auf. Die Quintessenz der Studie mit dem gewahlten Evaluierungsansatz eines Vergleichs-
szenarios kann in einer Gegeniiberstellung der tatsachlich realisierten Innen- und AuBenentwicklung im
Oberen Werntal und der AuBenentwicklung, die im Rahmen des Vergleichsszenarios ,Was ware passiert,
wenn wir nicht auf Innenentwicklung gesetzt hatten?" mit den beteiligten Blirgermeistern/-innen ermit-
telt worden ist, dargestellt werden (s. Abbildung 34). Die Gegeniberstellung zeigt, dass ohne eine kon-
sequente Schwerpunktsetzung auf Innenentwicklung rund die Halfte der im Bestand aktivierten Fla-
chenpotenziale als Neuausweisung am Siedlungsrand stattgefunden hatte.

Gegeniiberstellung der realisierten Innen- und AuBenentwicklung sowie der
AuBenentwicklung im Vergleichszenario [in ha]

Szenario ohne

Realisierte Innen- und AuBenentwicklung 2008-2017 .
Innenentwicklung

47,6 22,8 21,1 &

aktivierte Neubaugrund- Zusatzliche AuBenent-
Innenentwick- davon davon davon stiicke wicklung ohne
lungspotenziale Baulticken Hofstellent Wohngebdude? = auBen? Innenentwicklungsak-
insgesamt [ha] [ha] [ha] [ha] tivitaten (Vergleichs-
[ha] szenario)*
[ha]

Abbildung 34: Gegeniiberstellung der realisierten Innen- und AuBenentwicklung in der Interkommuna-
len Allianz Oberes Werntal 2008 -2017 sowie der zusatzlichen AuBenentwicklung, die stattgefunden
hatte ohne Innenentwicklung (Annahmen der Kommunen im Vergleichsszenario)

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen

1) Hofstellen leerstehend, Hofstellen mit Restnutzung, Hofstellen ohne Hofnachfolger

2) Wohngebdude leerstehend, Wohngebaude mit Leerstandsrisiko

3) Aus der Riickmeldung der im AuBenbereich ausgewiesenen Bauplétze (s. Tabelle 14) mit einer angenommenen durchschnittlichen Fldche von 700 m2 pro Bauplatz

4) Summe der im Vergleichsszenario ,Was wére passiert, wenn wir keine Innenentwicklung gemacht hétten" von den Kommunen angegebenen AuBenentwicklung (s.
Abbildung 19)

Gegentiber der tatséchlichen realisierten AuBenentwicklung seit 2008 wéare mehr als fiinf Mal so viel —
also Uber 50 ha - im AuBenbereich zusatzlich entwickelt worden; verbunden mit erheblichen Kosten fiir
die Kommune (Erstherstellung, Unterhalt), aber auch die Birger/-innen als Gebilihrenzahler. Zudem
hatten die Aktivitdten im Siedlungsbestand mit der Bebauung alterer Baullickengrundstiicke sowie die
Um- und Neunutzung von Hofstellen und leerstehenden Wohngebduden in wesentlich weniger Umfang
stattgefunden (s. oben). Abbildung 35 veranschaulicht die Dimensionen dieser Gegeniiberstellung in
der ,MaBeinheit" FuBballfelder.
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Abbildung 35: Gegeniiberstellung der realisierten Innen- und AuBenentwicklung in der Interkommuna-
len Allianz Oberes Werntal 2008-2017 sowie der zusatzlichen AuBenentwicklung, die stattgefunden hatte
ohne Innenentwicklung (Annahmen der Kommunen im Vergleichsszenario) in Anzahl von FuBballfeldern

Quelle: Eigene Auswertung auf Grundlage der Riickmeldungen der Kommunen
Zu 1) Aus der Riickmeldung der im AuBenbereich ausgewiesenen Bauplatze (s. Tabelle 14) mit einer angenommenen durchschnittlichen Flache von 700 m2 pro Bauplatz

Zu 2) Summe der im Vergleichsszenario ,Was ware passiert, wenn wir keine Innenentwicklung gemacht hatten™ von den Kommunen angegebenen AuBenentwicklung (s.
Abbildung 19)

Annahme: GroBe eines FuBballfeldes 7500 m2

Innenentwicklungsprofile der einzelnen Kommunen

Die Innenentwicklungsprofile zeigen eine kompakte Zusammenstellung wichtiger Rahmenbedingungen,
Aktivitdten und Evaluierungsergebnisse der Innenentwicklung fiir jede einzelne Allianzkommune (s. An-
lage Innenentwicklungsprofile), sodass sich wesentliche Parameter der Innenentwicklung auf einen Blick
erkennen lassen.

8.2 Erreichung der Ziele der Oerlenbacher Erklarung

Die zehn Kommunen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal haben 2008 zum Abschluss des Mo-
dellprojektes FLIZ einen gemeinsamen Grundsatzbeschluss Uber ihre Ziele zur Innenentwicklung und
die zukiinftige Zusammenarbeit in diesem Aufgabenbereich gefasst: die Oerlenbacher Erklarung (s. An-
lage). Es bietet sich somit an, anhand der Oerlenbacher Erkldrung die Erreichung der darin aufgestellten
Ziele zu bewerten. Damit ist eine Vollzugs- und zum Teil Wirkungskontrolle der durchgefiihrten MaB-
nahmen moglich. Es zeigt sich, dass ein GroBteil der formulierten Ziele bzw. MaBnahmen erfolgreich
umgesetzt wurde (s. Tabelle 19). Als besonderer Erfolg kann die Umsetzung der vorrangigen Innenent-
wicklung gewertet werden, da (iber die Bilanz der Innenentwicklungspotenziale inkl. AuBenentwicklung
2008 bis 2017 nun fundierte Zahlen vorliegen (s. Kapitel 3), die ein Verhaltnis aller aktivierten Potenziale
im Bestand im Verhaltnis zu den neu ausgewiesenen Baupldtzen am Siedlungsrand von 8:1 abbilden.
Davon bilden die in den alteren Siedlungsquartieren mobilisierten Baullicken zu den Neubaugebietsbau-
platzen ein Verhdltnis 4:1. In absoluten Zahlen heiBt das, dass im Siedlungsbestand 545 Baullicken-
grundstiicke bebaut wurden und im gleichen Zeitraum 141 Baugrundstiicke neu im AuBenbereich er-
schlossen wurden.
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Tabelle 19: Erfillungsgrad der Ziele und MaBnahmen der Innenentwicklung in der Oerlenbacher Erkla-
rung in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal 2008-2017

Ziele der Oerlenbacher Erklarung

Indikator

MaBeinheit

Zielerreichung Bewertung

Vorrang Innenentwicklung
vor AuBenentwickiung

Fortschreibung der Flachenma-
nagement-Datenbank / Innen-
entwicklungskataster

Jahriliche Berichterstattung iiber
aktivierte Potenzialflachen an die
Allianz/ in den Gemeindegremien

Info-Austausch iiber flachen-be-
zogene Entscheidungen in den
Allianzgemeinden

Durchfiihrung gemeinsamer Akti-
vitdaten zur Bewusstseinsforde-
rung

... Bevolkerung

... politische Gremien

... Bauwillige

Durchfiihrung konkreter Maf3-
nahmen zur Aktivierung innerort-
licher Baulandpotenziale, z.B. Ei-
gentiimeransprache

Aufbau einer interkomm. Grund-
stiicks- u. Immobilienborse

Priifung und Einfiihrung
finanzieller Anreize fiir Bauen im
Bestand

Einrichtung einer Borse fiir wie-
derverwertbare Baumaterialien

v - erfolgreich durchgefiihrt
Quelle: Eigene Auswertung

Anteil Neu- und
Umbau bzw. Um-
nutzung im Be-
stand

RegelmaBige Fort-
schreibung Daten-
bank/Kataster

Gemeindegremien

Allianz / Landkreis

Allianzsitzungen

Tag der Innenent-
wicklung

Pressespiegel /
Berichte in Presse

Workshops, Semi-
nar interkommunal

s. auch Tag der
Innenentwicklung

Bauhiitte Obbach -
Vortrage

Broschiiren, Flyer
mit Infos

Eigentimer-
ansprache

Innenentwick-
lungslotsen

Bauberatung

Kommunales
Forderprogramm

LK Schweinfurt
LK Bad Kissingen

Steuererleichte-
rungen Aktion und
Umsetzung

s. auch Baubera-
tung und komm.
Forderprogramm

Baumaterialien-
borse

Anzahl aktivierte
Flachen zu Bau-
platzen in Neu-
baugebieten

ja / nein

ja / nein

ja / nein

Anzahl Treffen
& als TOP / Ver-
schiedenes

Angebot ja/nein
Modus

Kontinuierlich
Anzahl Artikel in
der Presse

Angebot ja/nein
Haufigkeit

Anzahl Vortrage
und Teilnehmer

Ja/nein
Anzahl

RegelmaBige Be-
fragung
ja / nein

ja / nein
Anzahl

ja / nein

ja / nein

ja / nein

eingerichtet ja /
nein

- Handlungsbedarf * - Ziel nicht umgesetzt

Hoher Anteil Innenent-
wicklung im Vergleich zu
AuBen von 8:1
Verhaltnis nur bei Poten-
zialtyp Baullicken 4:1

in 9 von 10 Kommunen

Teilweise

RegelmaBig, jahrlich

regelmaBig monatlich,
Innenentwicklung immer
Thema

Kontinuierlich zwei-jahr-
lich, steigende Teilneh-
merzahlen

Kontinuierlich,

mehr als 510 Pressearti-
kel zur Innenentwick-
lung

Sporadisch

Kontinuierlich Vortrage,
mehr als 700 Teilnehmer

mehrere, zu ausgewahl-
ten Themen

die meisten Kommunen,
im Mehrjahresturnus

seit 2012

in alle Kommunen,
165 Beratungen, davon
62 umgesetzte Objekte

Alle Kommunen

Auf Landkreisebene

Aktion ja alle Kommu-
nen, Umsetzung in Euer-
bach

nein

U NI N N R N

x ¢ CNSCAANNN:
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Als einzige MaBnahme bisher nicht umgesetzt wurde die Baumaterialienbdrse, die jedoch unter dem
Aspekt Ressourcen- und Klimaschutz noch einmal neu bedacht werden sollte (s. Kapitel 9.2). Das Ziel
sich unter den Allianzgemeinden stets auf dem laufenden (ber aktuelle Entwicklung zu halten, wurde
in den friithen Jahren der Zusammenarbeit nicht immer stringent umgesetzt. Die Kommunikation konnte
aber wahrend der letzten Jahre deutlich verbessert werden und wird jetzt als sehr positiv bewertet (s.
Kapitel 5). Verbesserungsbedarf besteht zudem im wichtigen Aufgabenfeld Monitoring, um gegeniber
Gemeinderat, Bevolkerung und Allianzmanagement (bzw. dem Landkreis) die kontinuierliche Entwick-
lung bei der Innenentwicklung mit fundierten Zahlen darstellen und damit auch Erfolge sichtbar machen
zu kénnen. Das gilt auch fiir die Fortbildung der zahlreichen Gemeinderate/-innen zum Thema Innen-
entwicklung, die bisher nicht so sehr im Fokus stand.
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9 Handlungsempfehlungen, Hinweise zur Ubertragbar-
keit und Ausblick

9.1 Einfiihrung

Die Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitdten hat gezeigt, dass die Kommunen in der interkommu-
nalen Allianz in den vergangenen Jahren sehr erfolgreich Innenentwicklung betrieben und gute Voraus-
setzungen daflir geschaffen haben. Sie schafften es, Private dazu zu motivieren, in den Bestand zu
investieren. In den vielfaltigen Gesprachsrunden, Befragungen und Interviews wurde eine Vielzahl von
Aspekten der Innenentwicklung beleuchtet und - wo méglich - auch quantifiziert. Positive Entwicklungen
wurden dargestellt, aber auch weiterer Handlungsbedarf identifiziert.

Nachfolgend werden Handlungsempfehlungen fiir die Interkommunale Allianz Oberes Werntal aufge-
zeigt, um die Innenentwicklung in den zehn Allianzkommunen fortzufiihren und weiter voranzubringen.
Die Vorschlage speisen sich aus den Empfehlungen und der Wirksamkeitseinschatzung der Akteure vor
Ort. Zum Teil werden die Instrumente schon angewendet und haben sich bewahrt, kommen aber noch
nicht in allen Kommunen in gleichem Umfang oder gleicher Intensitdt zum Einsatz. Zum anderen gilt es
die bereits bewahrten Instrumente, die sich besonderer Resonanz und Durchschlagskraft erfreuen, bei-
zubehalten, wie z. B. den Tag der Innenentwicklung. Sie werden in der nachfolgenden Zusammenstel-
lung nicht mehr aufgefiihrt. Empfehlungen werden aber auch aufgrund der nun vorliegenden Evaluie-
rungsergebnisse abgeleitet und resultieren aus der Vollzugskontrolle der Ziele und MaBnahmen der
Oerlenbacher Erklarung.

Zur Strukturierung der Empfehlungen wurde neben den bereits vorgestellten Themenbereichen bzw.
Handlungsfeldern, der kommunikativen, fachlich-konzeptionellen, finanziellen und sonstigen MaBnah-
men eine Unterteilung vorgenommen, die sich an den Tatigkeitsfeldern der Kommunen orientiert. Also
ob es sich eher um eine technische, strategische oder objektbezogene Ausrichtung der MaBnahmen
handelt bzw. grundsétzlich auf die Bewusstseinsbildung zur Innenentwicklung abgestellt wird. Selbst-
verstandlich greifen viele der genannten MaBBnahmen ineinander bzw. sind im Zusammenhang zu sehen.

Erganzend wird je Handlungsempfehlung vermerkt, in welchen Zustandigkeitsbereich die MaBnahme
fallt (&) bzw. wer beteiligt ist und fiir diese Aufgabe unterstiitzend titig werden kann (), sei es in
beratender, fachlicher, finanzieller oder organisatorischer Hinsicht. Beteiligte bzw. Unterstiitzer kénnen
z. B. das Amt fiir Landliche Entwicklung (der Bereich Zentrale Aufgaben der Léndlichen Entwicklung),
sonstige Institutionen wie das Regionalmanagement beim Landkreis, die Abteilung Stadtebauférderung
bei der Regierung von Unterfranken, die Oberste Baubehdrde oder Planungs- und Architekturbiiros sein.
Die Zuweisungen haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit; sie dienen einer ersten Einordnung und
Ubersicht.

Besondere Aufgabe kommt dabei dem Allianzmanagement zu, mit der MaBgabe den Arbeitsschwerpunkt
Innenentwicklung konsequent fortzufiihren. Empfehlungen fiir bestimmte Zielgruppen vor Ort, wie die
Entscheidungstrager in den kommunalen Gremien, begleitende Akteure und die Bauhiitte Obbach schlie-
Ben sich in den weiteren Kapiteln an.
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9.2 Handlungsempfehlungen fiir die Innenentwicklung gesamt

Tabelle 20: Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal — Kommunikative MaBnahmen

Erlduterungen zur Tabelle

]

N

12

PO O

technische MaBnahmenausrichtung
strategische MaBnahmenausrichtung
objektbezogene MaBnahmenausrichtung
bewusstseinsbildende MaBnahmenausrichtung
Zustandigkeitsbereich der MaBnahmen
Unterstiitzung durch Institution/ Personen

Kommunikative MaBnahmen

Neugestaltung , Bauhiitte 4.0" mit neuem
Standort, ergdnzendem und erneuertem Konzept
und Angebot u.a. zu

- Veranstaltungen (Vortrage, Fortbildungen,
Sonstiges)

- Neue Themen, u.a. zum Leben auf dem
Land, fiir Junge und Kreative etc.

- Co-Working fiir Handwerker, Heimwerker,
Grinder

- Ausstellung zu Bauen im Bestand

- Anschauungsobjekten, Materialien, Techni-
ken zu Bauen im Bestand

- Exkursionen etc. (s. Kapitel Bauhiitte)

Bestatigung der Oerlenbacher Erklarung
(Grundsatzbeschluss in den Kommunen) in Ab-
standen, z. B. nach Kommunalwahl; ggf. erganzen
und neuen Namen entwickeln

Thema Innenentwicklung weiter kontinuier-
lich bespielen und bewerben, u.a. immer wieder
Vorteile fir unterschiedliche Gruppen aufzeigen
(siehe auch nachfolgende Vorschldge und neue
Modellprojekte)

RegelmaBige Gesprache mit Gewerbetreiben-
den zu Bedarf an Gewerbefldchen und Immobi-
lien, Unterstitzung sowie zu den Rahmenbedin-
gungen des Wirtschaftens (z.B. anstehende Nach-
folgeregelungen), um beziiglich Gewerbeleer-
stand, Unterstiitzungsbedarf etc. informiert zu
sein und friihzeitig reagieren zu kdnnen (aktives
Flachenmanagement)

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung

strategisch
objektbezogen

®

@

bewusstseinsbildend

zustandig,
Unterstiitzung durch

Kommune
Allianz
ALE
Sonstige*

i 4 g ap

A A
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Kommunikative MaBnahmen

Verstarkte Bewerbung der Bauberatungsan-
gebote und der kommunalen Forderpro-
gramme, u.a. in Presse, Gemeindeblatter, Inter-
net/ soziale Medien etc.

Vergleich Neubau/ Umbau

Umbau/ Sanierung im Bestand im Vergleich zu
Neubau anhand von konkreten Objekten heraus-
arbeiten (Kosten, Vorteile, Hinweise etc.)

Bewerbung von beplanten Objekten

schon ,beplante"™ Grundstilicke und Objekte anbie-
ten (Grundstiick plus Hausplan bzw. Méglichkeiten
der Sanierung aufzeigen); ermdglicht bessere Ver-
kaufschancen fiir Sanierungsobjekte, auch fiir In-
teressenten, die weniger Vorstellungsvermogen
von Umbau- und Umnutzungsideen haben

Konkrete gute Beispiele fiir Bauen im Be-
stand vorstellen und bewerben

(z.B. in Rubrik im Gemeindeblatt; s. Bewusstseins-
bildung)

Vorteile Umbau

Vorteile verdeutlichen, z.B. Umbau giinstiger als
Neubau heutzutage (zumindest in Kommunen mit
hohem Preisniveau), auBerdem Finanzierung und
Umbau in Etappen mdglich (s. auch Bewusstseins-
bildung)

Neue Aspekte und Vorteile der Innenent-
wicklung aufzeigen, u.a.

- Klimaschutz (Nutzung Gebaude- und Mate-
rialbestand statt Neubau, dadurch Vermei-
dung von CO2 Emissionen)

- Bedeutung von Griin in Dorfkern und Sied-
lungsgebieten (o6ffentlicher und privater
Raum) fur die Anpassung an den Klima-
wandel, den Natur-/Artenschutz und die
Wohnqualitat

- Soziale Aspekte/ Bedeutung fiir Gemein-
schaftsleben

- Bedeutung von Umbau- und Sanierungs-
maBnahmen (gegentiber (Fertighaus)Neu-
bau) fir die Handwerker und die sonstige
Wirtschaft in der Region

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung
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Kommunikative MaBnahmen

Konzept und/oder Workshop ,,Gute Voraus-
setzungen fiir Bauen und Wohnen im Be-
stand" in Zeiten veranderter Gesellschafts- und
Wirtschaftsbedingungen schaffen, wie z. B. auf-
grund

- veranderter Familienstrukturen und groBe-
rer Arbeitsteiligkeit (weniger Mehrgenerati-
onenfamilien mit gegenseitiger Hilfe, mehr
Alleinerziehende, zunehmende Berufstatig-
keit der Frauen, weniger gemeinschaftliche
Unterstiitzung beim Bauen, weniger Heim-
werkerfahigkeiten, spaterer oder weniger
Eigentumserwerb etc.)

- veranderter Strukturen im Dorf- und Ge-
meinschaftsleben (z. B. durch Zuzug von
Blirgern mit deutlich unterschiedlicheren
Interessen beziiglich Teilnahme am Ge-
meinschaftsleben, aufgrund Gegensatz
Dorfkern und Neubaugebiete),

um friihzeitig gegensteuern zu kénnen und neue
Gemeinschaftsformate und Aktivitaten zu entwi-
ckeln

(neue) Ausstellung mit guten Beispielen zu
Bauen im Bestand aus der Region (Fotos vorher/
nachher, Lageplanen und Gestaltungsskizzen,
Statements der Eigentiimer, des zustandigen Lot-
sen, der beteiligten Handwerker, Férdermaoglich-
keiten, die Unterstiitzungsmaoglichkeiten durch die
Kommune) + parallele Prasentation im Inter-
net (Homepage der Gemeinden) und Smart-
phone (kann nach Umlauf durch die Kommunen
in die Bauhtte als Dauerausstellung in Bauhiitte)

Broschiire mit Fotos/ Zeichnungen von guten
Beispielen der Planung flir Hofstellen inkl. Vorher-
Nachher-Gegeniberstellung (u.a. mit Beispielen
des Projektseminars des Walther-Rathenau-Gym-
nasiums) + parallel Prasentation fiir Internet
und Smartphone

Ergénzend/ alternativ mit alten Fotos vom Ort und
Vergleich zu heute, um zu erkennen, was sich in
den Ortschaften getan hat und welche Mdglichkei-
ten der Gestaltung es gibt (ggf. Kontakt zu Hei-
matverein aufbauen und nutzen)

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung
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Kommunikative MaBnahmen

Zielgruppe Jugendliche ansprechen, die die
Zukunftsgeneration fiir Eigentumserwerb und po-
tenzielles Bauen im Bestand sind

Innenentwicklungsstrategie fiir neue Biir-
germeister (Fortbildung) oder Strategiesemi-
nar in Klosterlangheim (nach den Kommunalwah-
len)

Veranstaltungen/ Fortbildungsseminar fiir
Gemeinderate und/ oder regelmaBiges ,Brie-
fing" der Gemeinderate zu Bedeutung der Innen-
entwicklung, z. B. im Zwei-Jahres-Turnus, ggf. in
Kombination mit Teilnahme an Bauhltte-Fortbil-
dungen/ Veranstaltungen

Info-Spaziergdnge fiir Gemeinderate (und
Blrgermeister/ Lotsen) durch ausgewahlte Teil-
orte in der Allianz zu den Themen ,Best Practice",
,Orte im Wandel" und ,,Brennpunkte der Innen-
entwicklung® (z. B. 1x jahrlich)

Veranstaltungen/ Fortbildungen zur Baukul-
tur auf dem Land mit Darstellung der Ausgangs-
bedingungen, Historie, guten Beispielen, moder-
nen Ansdtzen und Kompromissldsungen hinsicht-
lich Baustil/ Baugestaltung im Altort; mdglichst mit
Exkursion in landliche Region mit ausgepragter al-
ter und moderner Bautradition (z. B. Vorarlberg,
Bregenzer Wald)

»Ein Jahr der Spaziergange™ — jeden Monat
(auBer Juli/ August) in einem Jahr einen Spazier-
gang durch eine Gemeinde der Allianz um gute
Beispiele vorzustellen (10 Gemeinden — 10 Mo-
nate).

Bilanzbericht zur Innenentwicklung fiir die
Offentlichkeit (jahrlich) mit Darstellung Umfang
aktivierte Potenziale, guten Beispielen, Forderbi-
lanz und Hinweis auf neue Foérderprogramme; zur
Veroffentlichung in Presse, auf Homepage.

technisch
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MaBnahmen-
ausrichtung

@} strategisch
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objektbezogen
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*Beteiligte bzw. Unterstiitzer kdnnen z. B. der Bereich Zentrale Aufgaben der Landlichen Entwicklung, sonstige Institutionen wie
das Regionalmanagement beim Landkreis, Abteilung Stadtebauférderung bei der Regierung von Unterfranken, Oberste Baube-
hérde oder Planungs- und Architekturburos sein. Die Zuweisungen haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit; sie dienen einer
ersten Einordnung und Ubersicht.
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Tabelle 21: Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal — Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen

Erlduterungen zur Tabelle

7 technische MaBnahmenausrichtung
strategische MaBnahmenausrichtung
objektbezogene MaBnahmenausrichtung
bewusstseinsbildende MaBnahmenausrichtung
Zustandigkeitsbereich der MaBnahmen
Unterstiitzung durch Institution/ Personen

ZPOOG

MaBnahmen- zustdndig,

. . ausrichtung Unterstiitzung durch
Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen

technisch
strategisch
objektbezogen
bewusstseinsbildend
Allianz

ALE

Sonstige*

Kontinuierliche Fortschreibung Innenent-
wicklungskataster/ FMD

Austausch der Verwaltungen/ Lotsen iiber
effiziente Methoden der Fortschreibung von
FMD/ Kataster sowie der Eigentiimeransprache

4

N
{ Ppe Kommune

A\

&

Erarbeitung Erhebungsformular fiir effizi-
ente Erfassung der aktivierten Innenent-
wicklungspotenziale fiir
- jahrliche Berichterstattung an den Landkreis >
(Monitoring) / “i i “i
- Nutzung fiir kommunale Berichterstattung
(Monitoring),

z. B. fur Gemeinderat, Blirgerversammlung

Ubergabe der EDV-/GIS-gestiitzten Ergeb-
nisse

aus Modellprojekten (z. B. FLIZ) und dem Evaluie- | & i
rungsprojekt an Gemeinden fir die Weiterbearbei-
tung (z. B. shape-files, Excel-Tabellen)

Modellprojekt Innenentwicklung und Klima-
wandelresilienz (z.B. bezliglich Gestaltung Frei-
raum/6ffentliche Raume, Mulden-/Rigolen-Versi- @ @ “5 i “‘ “‘
ckerung im Ort, Dach-/ Fassadenbegriinung, Fla-
chenentsiegelung, Grin- statt Kiesgarten etc.)

Modellprojekte Investoren im Wohnungs-
bau auf dem Land — neue Wohnangebote und
Kooperationen (z.B. barrierefreie Wohneinheiten,
Hausgemeinschaften, Demenz-Wohngruppen,
Mietwohnungen flr Erst-Haushaltsgriinder, Ge- {,‘} @ dgd i hgd A
nossenschaftswohnen etc. und neue Kooperatio-
nen fiir die Umsetzung wie Bauunternehmer, Bau-
trager, Banken, Vereine, Baugemeinschaften, in-
terkommunale Wohnungsbaugesellschaft)

Modellprojekt Baukultur auf dem Dorf, Erar- :‘.}
beiten und Aufzeigen der Grundlagen, Zusammen- @ “i i ‘i‘ ‘i‘
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MafBnahmen- zustandig,

. . ausrichtung Unterstiitzung durch
Fachlich-konzeptionelle MaBnahmen
-]
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g 8 8 88 2 T =T §
hange im taglichen kommunalen Entscheidungs-
prozess und Bedeutung fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen, u.a. Thema Abriss und Ersatzneubau,
Genehmigungspraxis, s. auch Bewusstseinsbildung
Einfiihrung eines mobilen Gestaltungsbei-
rats auf Landkreisebene, der kleine Kommunen
bei bestehenden Bauaufgaben berat, z. B. nach @ ‘i‘ i ‘i‘
dem Modell der Architektenkammer Baden-Wiirt-
temberg.
Modellprojekt Innenentwicklung und Digi-
talisierung, u.a. Klarung der Zusammenhange
und mdogliche Synergieeffekte, derzeitige Ausstat- 7
tungsqualitaten, neue Entwicklungsmdglichkeiten, L4 @ “i i “‘ “‘

konkrete Praxisanwendungen eruieren und Um-
setzung befordern

Modellprojekt Mehrfachnutzungen im Orts-
kern, Rahmenbedingungen, erfolgversprechende {,‘} @ ‘ii i ‘i‘ ‘i‘

Ansatze z. B. als Handbuch zur Verfligung stellen

Modellprojekt Revitalisierung von dlteren
Einfamilienhaus-Gebieten bzw. Aufwertung
von Einfamilienhdausern der 50er/ 60er/ 70er mit 7y

Hervorhebung der Besonderheiten/ Problematiken L4 @ “‘ ‘ “‘ “‘
der jeweiligen Zeitperiode und Gestaltungsbeispie-
len (s. auch Kapitel Bauhiitte)

Rahmenplane der Innenentwicklung (je
Ortsteil), um strategisch wichtige Bereiche im
Ortsgeflige zu kennen, Handlungsoptionen im
Blick zu haben, Argumentationshilfe fiir Ankauf
von Potenzialen bereitzustellen etc. (z. B. gegen-
Uber Birgern und Gemeinderat)

A b A A

@®

*Beteiligte bzw. Unterstltzer kdnnen z. B. der Bereich Zentrale Aufgaben der Landlichen Entwicklung, sonstige Institutionen wie
das Regionalmanagement beim Landkreis, Abteilung Stadtebauférderung bei der Regierung von Unterfranken, Oberste Baube-
horde oder Planungs- und Architekturbiros sein. Die Zuweisungen haben keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit; sie dienen einer
ersten Einordnung und Ubersicht.
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Tabelle 22: Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal — Finanzelle MaBnahmen

Erlduterungen zur Tabelle

>
&

ZPOOG

technische MaBnahmenausrichtung
strategische MaBnahmenausrichtung
objektbezogene MaBnahmenausrichtung
bewusstseinsbildende MaBnahmenausrichtung
Zustandigkeitsbereich der MaBnahmen
Unterstiitzung durch Institution/ Personen

Finanzielle MaBnahmen

Aufstockung der kommunalen Forderpro-
gramme
~Bauen im Bestand" bzw. der Zuschiisse je Objekt

Personelle Verstiarkung in den Kommunen,
um Innenentwicklungslotsen mehr Raum fiir Initi-
ierung, Beratung und die Betreuung der Innenent-
wicklungsaufgaben zu verschaffen, unabhangig
von Pflichtaufgaben (s. insbesondere Forderung
nach mehr individueller Beratung)

Fortfiihrung und Unterstiitzung Allianzma-
nagement

mit Schwerpunkt Innenentwicklung fiir die Fort-

fihrung der interkommunalen Aktivitaten zur In-
nenentwicklung und Sicherstellung der interkom-
munalen Zusammenarbeit

Nutzung von Mittel der Dorferneuerung und
Stadtebauférderung

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung
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zustdndig,
Unterstiitzung durch

Kommune
Allianz
ALE
Sonstige*
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*Beteiligte bzw. Unterstiitzer kdnnen z. B. der Bereich Zentrale Aufgaben der Landlichen Entwicklung, sonstige Institutionen wie
das Regionalmanagement beim Landkreis, Abteilung Stadtebauférderung bei der Regierung von Unterfranken, Oberste Baube-
hérde oder Planungs- und Architekturbiiros sein. Die Zuweisungen haben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit; sie dienen einer
ersten Einordnung und Ubersicht.
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Tabelle 23: Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes

Werntal — Sonstige MaBnahmen

Erlduterungen zur Tabelle

>
&

ZPOOG

technische MaBnahmenausrichtung
strategische MaBnahmenausrichtung
objektbezogene MaBnahmenausrichtung
bewusstseinsbildende MaBnahmenausrichtung
Zustandigkeitsbereich der MaBnahmen
Unterstiitzung durch Institution/ Personen

Sonstige MaBnahmen

Keine oder nur sehr zuriickhaltende Auswei-
sung von Neubaugebieten am Siedlungsrand,
um den Druck auf Baullicken und Umnutzungsob-
jekte im Bestand aufrecht zu erhalten und die bis-
her erzielte Neubautatigkeit auf Innerortsflachen
zu erhalten und fortzufiihren

Aktive Grundstiickspolitik — Flachenmanage-
ment im wahrsten Sinne des Wortes, um Tausch-
flachen zur Verfligung zu haben (z. B. fiir Aus-
gleichsflachen, Okokonto), strategisch bedeut-
same Flachen und Objekte im Blick haben

Nutzung des Instrumentes Vorkaufsrecht,
um Zugriff auf strategisch bedeutsame Grundsti-
cke und Objekte zu sichern und dadurch stadte-
bauliche Missstande beseitigen zu kdnnen

Nutzung des bewahrten Instrumentes Bauver-
pflichtung, um zukiinftige Baullicken zu vermei-
den und um zeitnahe Schaffung von Wohnraum
zu sichern

Priifung der Einsatzmadglichkeiten der Instru-
mente Vorkaufsrecht und Bauverpflichtung beim
Eigentiimerwechsel von Baullickengrundsti-
cken

Leerstands- und Bauliickeneigentiimer ,nétigen™;
konsequente Einforderung der Eigentiimer-
pflichten wie Rdum- und Streupflicht, Riick-
schnittspflicht von Baumen und Gehdlzen und
Umlegung der anfallenden Kosten auf Straenan-
lieger

Interkommunaler Flachenmanagement-
Fond mit méglicher Zielrichtung:

- Schaffung eines Grundstiick-/Immobilien-
pools, in dem Flachen und Objekte einge-
stellt werden

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung
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Sonstige MaBnahmen

- Initiierung einer interkommunalen Entwick-
lung von Mehrgenerationenwohnen/Miet-
wohnungen/betreutem Wohnen auf ausge-
wahlten, erfolgsversprechenden Standorten
und/oder Sanierung ausgewadhlter Objekte

- Generationenwechsel-Vertrag (Eigentiimer
geben ihre alten Hauser frei fir die jlingere
Generation und erhalten dafiir xy Euro und
einen gesicherten Wohnplatz fiir xy Jahre
in der neuen Wohnung)

Machbarkeitsstudie fiir eine ,Interkommunale
Wohnungsbaugesellschaft™ zur Schaffung von
Mietwohnungen (barrierefrei, kleinteilig und varia-
bel, mit Service etc.)

Aufbau einer Baumaterialienborse war be-
reits Ziel 2008, konnte jedoch nicht umgesetzt
werden. Aufgrund der gestiegenen Bedeutung der
Nutzung vorhandener Bausubstanz und Baumate-
rialien fiir den Ressourcenschutz und CO2-Vermei-
gung — gegeniiber der Neuproduktion — sollte er-
neuter Anlauf unternommen werden.

Vorausschauend das Gesprach mit Eigentii-
mern bzw. Erben von Hofstellen, Baullicken und
sonstigen Gebauden suchen, die insbesondere in
Nachbarschaft zueinander liegen, um

- sich Uber Bestandsituation und mdgliche
Entwicklungen auszutauschen

- Unterstitzungsmaéglichkeiten durch die
Kommune und andere aufzeigen

Beratung von Grundstiicksuchenden und
Bauwilligen bei Erstanfragen an den Blirger-
meister bzw. Lotsen (z.B. auch Hinweis auf Ab-
bruchgrundstiicke, ggf. geeignete Immobilien im
Ortskern und alteren Siedlungsgebieten)

Interesse bei Planer-und Architektennach-
wuchs schaffen

Gemeinschaftsprojekte mit Universitaten/ Fach-
hochschulen anbieten, um das Arbeitsfeld ,Sanie-
rung/ Bauen im Ortskern" aufzuzeigen und Inte-
resse zu wecken

technisch

MaBnahmen-
ausrichtung
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MaBnahmen- zustandig,

. ausrichtung Unterstiitzung durch
Sonstige MaBnahmen
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Hinweisen auf Preise/Auszeichnungen fir
Bauen im Bestand bzw. die Sanierung von Denk-
malschutzobjekten, wie z. B. durch die Bezirksre-
gierung, die Architektenkammer oder den neu ein-
gefiihrten Baukulturpreis des Landkreises
Schweinfurt; u.a. als Wertschatzung und Motiva-
tion fiir Eigentiimer

®
»-
»

*Beteiligte bzw. Unterstiitzer kdnnen z. B. der Bereich Zentrale Aufgaben der Landlichen Entwicklung, sonstige Institutionen wie
das Regionalmanagement beim Landkreis, Abteilung Stadtebauférderung bei der Regierung von Unterfranken, Oberste Baube-
hérde oder Planungs- und Architekturbiiros sein. Die Zuweisungen haben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit; sie dienen einer
ersten Einordnung und Ubersicht.

Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal, die
soziale / gesellschaftlich relevante Handlungsempfehlungen betreffen, sind aufgrund der vielfaltigen
Beziige und Verkniipfungen in die aufgefiihrten HandlungsmaBnahmen integriert (s. Tabelle 20 bis
Tabelle 23).

9.3 Modellprojekt Bauhiitte Obbach

Das Modell der Bauhiitte Obbach ist vor allem mit seinem Vortragsprogramm eine Institution der In-
nenentwicklung im Oberen Werntal. Auch die Mdglichkeit vor Ort in der Allianz anschauliche Beispiele
fir die Innenentwicklung besichtigen zu kénnen und Informationen vorzufinden, wird als groBer Vorteil
angesehen. Die Bauhiitte in Obbach gibt der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz einen
Ort, der gezielt angesteuert werden kann und auch Ziel fiir Interessierte tber die Region hinaus ist. Der
Mietvertrag fiir die Bauhiltte Obbach am derzeitigen Standort 1auft 2020 aus. Diese Entwicklung bietet
Chancen, das Konzept und den Ort der Bauhltte auf neue Beine zu stellen; zumal der derzeitige Stand-
ort nicht den Platz fiir Vortrage bereithalt. Diese finden derzeit in anderen Raumlichkeiten statt.

Derzeit wird die Bauhitte in den Allianzkommunen vor allem fiir ihr Vortragsprogramm wahrgenommen.
Die Vortrage von Fachleuten rund um das Thema Innenentwicklung (z. B. Sanierungsbeispiele, Ver-
marktungsstrategien fiir Immobilien, energetische Sanierung, barrierefreier Umbau etc.) werden in den
einzelnen Kommunen beworben, d. h. auf den Homepages oder im Gemeindeblatt auf die Veranstal-
tungen hingewiesen. Als positiv wird von Blrgermeister/-innen und Innenentwicklungslotsen/-innen ge-
sehen, dass sich alle Interessierten am Bauen und Sanieren relativ nah und kostenlos informieren koén-
nen. Von einem Teil wird das Vortragsangebot sogar zur eigenen Fortbildung genutzt. Rdumlich weiter
entfernt liegende Kommunen wie z. B. Oerlenbach nehmen das Angebot fiir sich und ihre Biirger/-innen
weniger wahr.

Im Gesamttenor wird die Bauhitte als wichtige Institution in der Interkommunalen Allianz Oberes Wern-
tal gesehen, die blrgernah und kostenlos Fortbildungs- und Informationsangebote bereitstellt und sich
als Ort der Innenentwicklung manifestiert hat. Das heiBt verglichen mit anderen Allianzen und Kommu-
nen, die sich fiir die Innenentwicklung engagieren, hat das Thema hier sinnbildlich einen Ort — die
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Bauhiitte (Alleinstellungsmerkmal; auBer Bauhitte Ilzer Land). Zum einen wird von den Akteuren vor
Ort betont, dass das Vortragsprogramm Wiederholungen der Fachthemen anbieten sollte, da immer
wieder neue ,Sanierungsgenerationen" informiert werden wollen; andererseits ist Vielfalt und Neues im
Angebot bereit zu stellen, um neue Teilnehmer anzuziehen und das Angebot attraktiv zu halten.

Nachfolgend finden sich Vorschlage aus den Interviews und Workshops mit den Akteuren vor Ort und
aus fachlicher Sicht, wie die Bauhiitte weiterentwickelt werden kann. Das gilt unabhangig vom zukiinftig
gewadhlten Standort in der Allianz. Wichtig ist allerdings Raumlichkeiten zu finden, die multifunktional
fir die Bedurfnisse der Bauhiitte genutzt werden kdnnen.

Weiterentwicklung der Bauhiitte Obbach zu einem Multi-Funktionsort fiir die Allianz, auch
mit Mdglichkeit der Raumbereitstellung/-vermietung an Biirger/-innen flr Festlichkeiten
oder zur Nutzung fir Vereine und Gruppen.

Vortrags- und Fortbildungsangebote fiir die ,klassischen™ Themen des Bauens im Bestand
wie bisher; Zielgruppe Eigentiimer, Bauwillige und Sanierer in wiederkehrender Reihen-
folge (Themen u a. barrierefreier Umbau, Wohnen im Alter, energetische Sanierung, Sa-
nierungsmethoden, 6kologisch Bauen und Sanieren, Immobilienbewertung und -vermark-
tung, rechtliche Frage des Immobilien(ver)kaufs, Forderprogramme etc.).

Erweitertes Vortrags- und Fortbildungsprogramm zur Innenentwicklung, gefasst unter
dem Motto ,Gut leben und arbeiten im Dorf", u. a. zu Existenzgriindung, Kreativwirt-
schaft auf dem Land, neue Wohnmodelle und Wohnformen, Digitalisierung und Daten-
schutz, Foto-AG, Fortbildungen fiir Vereine, historische Themen (Arbeiten und Wirtschaf-
ten im Dorf gestern und heute, Dorfleben, traditionelles Handwerk etc.), Kultur schaffen
und Kreativsein, Umwelt- und Artenschutz im Dorf).

Bauhiitte 2.0: als neuer Themenschwerpunkt in der Bauhiitte - ,frankisch/ modern/ giins-
tig" eine ,Jugendbauhiitte™ initiieren, ggf. mit Einbeziehung von Architektur- und Pla-
nungsstudierenden benachbarter Hochschulen sowie von jungen Handwerksfachleuten
vor Ort in der Planung und Umsetzung.

Einrichtung einer Werkstatt im Gebdude der Bauhtte. In dieser kdnnten auch praktische
Kursangebote zur Sanierungen angeboten werden (,,Alte Handwerkstechniken befahigen
zum Selbstbau™ bspw. Abriss, Verputzen von Wanden, 0.3.).

Bereitstellung eines Biiroraumes/ einer Werkstatt fiir Co-working mit Grundausstattung
fir handwerkliche Aufgaben, aber auch eines 3 D-Druckers fiir die Nutzung innovativer
Techniken; fiir Personen/Heimwerker, die keinen Raum zu Hause zur Verfligung haben.

Integration eines Gerateverleihs fiir Bausanierungen in der Allianz, ggf. in Kooperation
mit lokalen Handwerkern oder bestehenden Gerateverleihern, ggf. mit Sonderkonditionen
flr Sanierer in Altorten.

Weiterentwicklung der Bauhiitte zu einem Fortbildungsort fiir Handwerker und Architek-
ten in Kooperation mit den Architekten- und Handwerkskammern der Region (ggf. auch
mit Anerkennung durch die Architektenkammern (Punktevergabe des Fortbildungssys-
tems)). Hier ware das Bereitstellen von Rdaumlichkeiten und Material méglich bis hin zu
Vortragsreihen flir die Fortbildung von Fachleuten.

Kooperation mit der nahegelegenen Hochschule fir angewandte Wissenschaften Wiirz-
burg-Schweinfurt (Fakultat Architektur und Bauingenieurwesen) und Veranstaltung von
Exkursionen/ Fachvortragen/ Seminaren zu Innenentwicklung/ Sanierung in landlichen
Regionen. Dies kdnnte zur Sensibilisierung und Fortbildung zukiinftiger Architekten und
Bauingenieure dienen.

Kooperation mit u. a. Walther-Rathenau-Gymnasium: Etablierung eines ,Sommercamps
zur Innenentwicklung® als Hilfe fiir die Kommunen in der Gestaltung fiir konkrete Sanie-
rungsgrundstiicke (Festlegung von Grundstiicken, Entwicklung von neuen Ideen, ggf. an-
schlieBende Umsetzung).
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9.4 Allianzmanagement und die Interkommunale Allianz

Dem Allianzmanagement wird von allen Kommunen (in Interviews und Gruppendiskussionen/ Work-
shops) durchgangig eine hervorragende Arbeit bescheinigt. Die Allianzmanagerin bereitet die monatli-
chen Allianzsitzungen vor, kiimmert sich um die Umsetzung der etablierten Innenentwicklungsaktivita-
ten (z. B. Tag der Innenentwicklung), organisiert, unterstiitzt und berat die Kommunen, initiiert neue
Projekte inkl. Fordermittelakquise und bringt gemeinsame Resolutionen zu anstehenden Innenentwick-
lungsthemen auf den Weg. Folgende Zitate belegen die groBe Bedeutung dieser ,Innenentwicklungsar-
beit" fiir die Allianzkommunen:

,Ohne die Konzentration auf die Innenentwicklung in der Allianz gébe es heute deutlich mehr Leer-
stande."

~Die Allianz liefert Ansporn und leichten Druck. Standiges Bearbeiten des Themas zwingt einen dazu,
sich damit auseinanderzusetzen. "

~Die Allianzmanagerin bespielt das Thema immer wieder und inhaltlich gehaltvoll."

»Ohne die Allianz wéren die Ziele der Innenentwicklung viel schwieriger zu erhalten. Die gemeinsame
Linie und Ziele bieten Argumente gegentiber Gemeinderat und gegentiber Blirgern."

Die Allianz motiviert, an dem Thema weiter zu machen."

Die Fortflihrung des Allianzmanagements ist damit unbestritten. Die seit Anfang 2018 voriibergehend
neu ausgerichtete Finanzierung des Allianzmanagements allein durch die Allianzkommunen, da die bis-
herige Forderung ausgelaufen ist, bestatigt diese klare Bewertung. Nach Abschluss der Evaluierung und
Klarung weiterer Rahmenbedingungen ist wieder eine anteilige Férderung des Allianzmanagements
durch das Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken geplant.

Wie vorgestellt, haben sich aus dem Evaluierungsprojekt eine Vielzahl von Empfehlungen und Aufga-
benstellungen herausarbeiten lassen, die zum einen der Fortflihrung der bestehenden Instrumente die-
nen und zum anderen auf neue Aufgaben verweisen. In den meisten Fallen ist hier das Allianzmanage-
ment gefragt, um diese — je nach der zukiinftigen Schwerpunktsetzung in der Allianz — auf den Weg zu
bringen (s. vor allem Handlungsempfehlungen in den Tabellen 20, 21 und 23). Aus einigen Allianzkom-
mune kam explizit der Hinweis, das Allianzmanagement personell aufzustocken, damit eine intensivere
Unterstiitzung der insbesondere kleineren Kommunen bei Fragen der Innenentwicklung méglich ist. Aus
gutachterlicher Sicht ist die Forderung zu unterstiitzen, da die Handlungsempfehlungen zur Fortflihrung
und Weiterentwicklung der Innenentwicklungsaktivitaten zu einem groBen Teil das Allianzmanagement
betreffen. Zudem ist aufgrund der Fiille der Ansatzpunkte eine Prioritatensetzung zielfiihrend, z. B. im
Form eines Allianz-Innenentwicklungs-(Jubildums)Programms.

Die Synergieeffekte, die durch die regelmaBigen Treffen der Allianzkommunen entstehen, sind als sehr
hoch anzusehen, neben dem Thema Innenentwicklung, das fast immer auf der Tagesordnung steht.
Die in langjahrigen Treffen geschaffene Vertrauensbasis ermdglicht die gemeinsame Umsetzung auch
anderer Aufgaben wie z. B. eines gemeinsamen Standesamts und Nutzung eines gemeinsamen Daten-
schutzbeauftragten.

Die Interkommunale Allianz Oberes Werntal fungiert mit ihrem Engagement und ihrer Erfahrung im
Themenfeld Innenentwicklung auch als ein Reallabor und als Ideengeber fir den Landkreis Schweinfurt.
Der Landkreis setzt motiviert aus den Erfahrungen im Oberen Werntal auch auf eine Strategie zur Star-
kung der Innenentwicklung im gesamten Landkreis. Bereits erprobte MaBnahmen wie die Erstbaubera-
tung werden inzwischen in der Zustandigkeit des Landkreises weitergeflihrt und kommen so allen inte-
ressierten Eigentimern und Bauwilligen im gesamten Landkreis zu Gute, ebenso wie ergdanzend die
Abrissférderung erstmalig auch fir die Allianzkommunen eingefiihrt wurde. Zwischen Interkommunaler
Allianz und dem Landkreis wird weiterhin eine enge Zusammenarbeit angestrebt. Themen, die diskutiert
werden sollten, sind der Denkmalschutz und Immissionsschutz in der Innenentwicklung. Weitere Fragen
sind zu bearbeiten, wie z.B. wo gibt es hier Synergieeffekte, welche Qualitaten kénnen geschaffen wer-
den, wie kénnen u.a. Banken im Landkreis mit ggf. Sonderkonditionen fiir Umbauer und Sanierer un-
terstiitzen usw.

Zudem wurde angeregt, gemeinsam ein Programm fiir Handwerker und Architekten zur Baukultur und
Umsetzung von Innenentwicklung mit Herausarbeitung lokaler Besonderheiten (Bauen, Materialbeschaf-
fung, Farbgebung etc.) zu entwickeln.
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Zukunftsweisend ist auBerdem der Vorschlag, die Initiierung eines Arbeitskreises Innenentwicklung mit
interessierten Birger/-innen und Fachleuten aus den unterschiedlichsten Bereichen / Arbeits- und Le-
benswelten, um neue, bisher nicht bedachte Ideen fiir Innenentwicklung zu generieren.

9.5 Kommunen und kommunalpolitische Entscheidungsgremien

Den Kommunen obliegt die kommunale Planungshoheit. Entscheidungen tber den haushalterischen und
sparsamen Umgang mit Flachen werden in den Kommunen vor Ort getroffen. Hier blindeln sich Fla-
chennutzungsanspriiche und mdgliche Konflikte vergleichbar einem Brennglas. Die Flachennutzungs-
konkurrenzen haben zugenommen, wie z. B. zwischen dem Erhalt wertvoller Béden und neuen Bauge-
bieten, dem Erhalt griingepragter Innerortsflachen fiir den Arten-, Biotop oder Klimaschutz und der
Nachverdichtung im Bestand. Zukunftsgerechte Entscheidungen sind zu treffen, die immer komplexerer
Abwagung bediirfen. Dabei steht die Kommune nicht als monolithischer Block im Raum, sondern wird
gepragt von den unterschiedlichen Personen, die fiir die Gemeindeentwicklung verantwortlich sind, wie
Blrgermeister/in, Verwaltungsmitarbeiter/innen sowie Gemeinderate/innen. Nicht zuletzt nehmen Blir-
gerschaft, sonstige Interessensverbdnde wie Vereine, Initiativen oder die Presse Einfluss (s. auch Rit-
zinger 2018).

Gleichzeitig zeigt sich, das bei vielen MaBnahmen und Handlungsempfehlungen zur Férderung der In-
nenentwicklung die Kommune die zentrale Rolle innehat und gerade fiir MaBnahmen, die im Rah-
men der Evaluierung als besonders wirksam erachtet wurden, zustandig ist. Zu nennen sind hier kom-
munalpolitische Beschliisse (z. B. die Bestatigung der Oerlenbacher Erklarung), die Umsetzung von In-
nenentwicklungsprojekten als Vorbild fiir die Biirger/innen oder die (pro)aktive Ansprache von Eigentii-
mern, Erben und Bauwilligen.

Biirgermeister/-innen und Gemeinderate/-innen nehmen u.a. durch ihre Beschliisse und ihr
Engagement gerade in kleineren Kommunen eine zentrale Rolle ein; dafiir in wie weit ein Thema die
kommunalpolitische Agenda bestimmt und welchem Stellenwert dem Thema beigemessen wird. Sie sind
erste Ansprechpartner fiir Biirger/innen, wenn es um die Entwicklung der Gemeinde geht, aber auch
fur die individuellen Anfragen fiir Umbau und Neubau, sowohl fiir die Bewohner/innen vor Ort als auch
fiir die von auBerhalb.

Fir diese vielfaltigen Aufgaben im Kontext der Innenentwicklung ist fundiertes und vermittelbares Wis-
sen Uber die komplexen Zusammenhange zwischen Siedlungsentwicklung, Finanzhaushalt, sonstiger
kommunaler Entwicklung und dem Gemeinschafts- bzw. Dorfleben wichtig. Schlagkraftige Argu-
mente sind gefragt. Es gilt deshalb Blirgermeister/innen, Verwaltung (s. auch Kapitel Innenentwick-
lungslotsen/innen) und Gemeinderate/innen fortlaufend zu qualifizieren. Fir viele Birger/innen sind die
komplexen Zusammenhange einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auch Aspekte des Dorf- und
Gemeinschaftslebens mit ein bezieht und deren Vorteile oft nicht prasent. Es fehlen anschauliche Argu-
mente in der Diskussion sowohl intern als auch gegeniiber der Biirgerschaft. Um dem anspruchsvollen
Aufgabenfeld gerecht zu werden, sind vor allem folgende Ansatzpunkte fiir die Akteure in kommunalen
Amtern und Entscheidungsgremien wichtig.

= Schulung der neuen Biirgermeister/innen nach der Kommunalwahl zum Thema Innenent-
wicklung, deren Mehrwert sowie neue Aspekte und Herausforderungen (z. B. Kostenbi-
lanzen Bauen im Bestand versus AuBenentwicklung, Bedeutung fiir den Klimawandel, An-
spriche und Interessenlagen junger Erwachsener im Ort in Bezug auf Wohnen).

» Schulung der Gemeinderate/innen, insbesondere auch nach Kommunalwahlen, zum
Thema Innenentwicklung in Hinblick auf die vielféltigen Facetten und Zusammenhange.
Sie sind haufig erste Ansprechpartner fiir Fragen aus der Blirgerschaft und damit wich-
tige Multiplikatoren.

= Aufstellung von Grundsatzbeschliissen zur Siedlungsentwicklung bzw. Bestdtigung vor-
handener Beschliisse wie dem der Oerlenbacher Erklarung sowie von Konzepten und Pro-
grammen zur Innenentwicklung (z. B. Rahmenpléne der Innenentwicklung in den Ortstei-
len). Diese Initiativen erfordern bereits im Vorfeld eine ausfiihrliche Diskussion in Verwal-
tung und Gemeinderat Uber die Probleme und Chancen des Themas mit dem Vorteil, dass
alle auf den gleichen Stand kommen und sich Gber die unterschiedlichen Gesichtspunkte
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ausgetauscht haben. Der Beschluss bzw. der Plan oder das Programm liefert zudem fun-
dierte Argumente gegeniiber der Birgerschaft, Wirtschaft und Anfragenden von auBer-
halb. Die vorliegende Evaluierungsstudie hat hier zudem neue Argumente gebracht.

= Aktive Erstberatung und offene Kontakte mit Bauwilligen und Grundstiickssuchenden.
Biirgermeister/innen (auch Innenentwicklungslotsen/innen) sind in der Regel die ersten
Ansprechpartner fiir Grundstiickssuchende und Bauwillige aus dem Ort oder von auBer-
halb. Bei Anfragen z. B. nach einem Baugrundstiick gilt es auch Alternativen aufzuzeigen,
die im Bestand liegen (z. B. ein zum Verkauf stehendes Haus oder Hofstelle, die umge-
nutzt werden kann) und Ideengeber zu sein sowie nach Losungen zu suchen.

9.6 Innenentwicklungslotsen/-innen

Die Innenwicklungslotsen/-innen wurden 2012 fiir jede Allianzkommune benannt. Die Innenentwick-
lungslotsen/-innen sind fachliche Mitarbeiter/-innen der kommunalen Verwaltung (z.B. Bauamt, Ord-
nungsamt/ Grundstiicksverwaltung) bzw. im Einzelfall und vor allem in kleineren Kommunen auch der
Biirgermeister / die Blirgermeisterin. Ihre Aufgabe ist es, als zentrale Anlaufstelle bei Fragen zur Innen-
entwicklung zu fungieren, die Flachenmanagement-Datenbank bzw. das Innenentwicklungskataster
fortzuschreiben, Bauwillige, Eigentiimer und Biirgerschaft zu beraten, indem Hinweise zu Anschauungs-
material, Fordermdglichkeiten und zustandige Fachbehérden gegeben werden. Aufgabe der Innenent-
wicklungslotsen/-innen ist es auch, neue Mdglichkeiten zur Férderung der Innenentwicklung in der Ge-
meinde auszuloten sowie Bewusstseinsbildung zum Mehrwert von Bauen im Bestand zu betreiben. Dabei
handelt es sich um ein umfassendes Aufgabenspektrum, das Kreativitdt und Kommunikations-
fahigkeit erfordert und dessen Bearbeitung wiederum vom zeitlichen Rahmen in der Verwaltung
abhangt, der neben den sonstigen Aufgaben dem oder der Lotsin zur Verfiigung stehen.

Die tatsachlichen Anfragen an die Innenentwicklungslotsen/innen sind je Kommunen zum Teil sehr un-
terschiedlich, so wird einerseits allein nach Baugrundstiicken gefragt und die Nachfrage nach Be-
standsimmobilien spielt keine Rolle; andererseits besteht ein Hauptteil der Anfragen darin, zu offenen
Fragen bei Sanierung und Umbau aufzuklaren und iber Férderprogramme und Férdermdglichkeiten zu
berichten. Auch zeigen sich vereinzelt groBe Unterschiede im Engagement fiir die Beratung der Bauwil-
ligen und Grundstiicksuchenden bzw. das Aufgabenfeld des Lotsen/-innen wird sehr eng — also dem
breiten Aufgabenanspruch widersprechend — definiert. Ein GroBteil der Lotsen/-innen hat jedoch eine
Vision, ein inneres Leitbild der Innenentwicklung fiir die Gemeinde und engagiert sich fiir die Umset-
zung. Es zeigt sich, dass eine hohe Kommunikationsfahigkeit und eigene Uberzeugungskraft nétig
ist, um das Anliegen der Innenentwicklung iiberzeugend vermitteln zu kénnen.

Bemerkenswert ist, dass die Innenentwicklungslotsen/innen die Bedeutung ihrer Arbeit als weniger wirk-
sam einschatzen, als die Birgermeister/innen diese bewerten. Hintergrund diirfte sein, dass im Fall der
Interkommunalen Allianz die Innenentwicklungslotsen zwar 2012 offiziell benannt wurden, diese jedoch
bereits seit 2008 diese Aufgabe wahrnehmen; somit die Tatigkeit nichts Besonderes darstellt und tagli-
ches, vertrautes Geschaft ist.

Die bisherigen Treffen zum Austausch der Innenentwicklungslotsen untereinander auf Landkreisebene
werden als ausreichend angesehen. Sehr positiv wird vermerkt, dass sich alle untereinander kennen
und es jederzeit moglich ist, bei Fragen auf das Wissen der jeweils anderen Lotsen/-innen zuriickgreifen
zu kdnnen. Die Unterstiitzung der Lotsen/-innen ist folgendermaBen erforderlich:

= Ausarbeitung einer Erhebungsmethode mit digitalem Erfassungsformular zur regelmaBi-
gen Erfassung der aktivierten Innenentwicklungspotenziale. Ansatzpunkt bildet hier die
Erfassung der Innenentwicklungspotenziale inkl. deren Entwicklung, wie sie bereits im
Rahmen des Evaluierungsprojektes bei den Allianzkommunen abgefragt worden ist.

» Fortflihrung des regelmaBigen Erfahrungsaustausches mit jeweils attraktiven Vortrdgen
zu Themen der Innenentwicklung

» Gezielte Fortbildungsveranstaltungen bzw. Workshops, u. a. zu Kommunikation und sozi-
alen Aspekten, zu Umbau- und Umnutzungsfallbeispielen im Bestand, die in Workshops
genau analysiert werden bzw. zur Besprechung eigener Falle aus der Praxis sowie Ex-
kursionen zu guten Beispielen und besonderen Aktivitaten in anderen Regionen.

88



» Wertschatzung der Arbeit der Innenentwicklungslotsen/-innen, z. B. durch eigene Ver-
waltung, die eigenen Gremien, durch Artikelserie in Presse, in der die Lotsen/innen je
Kommune und ihre Tatigkeit vorgestellt werden etc.

9.7 Landliche Entwicklung und begleitende Institutionen

Die Landliche Entwicklung leistet bereits seit vielen Jahrzehnten einen zentralen Beitrag zu einer aktiven
Innenentwicklung in den landlich gepragten Gemeinden. Dorferneuerung hat explizit den Fokus auf
Ortsinnenentwicklung und mit Unterstiitzung der Amter fiir Landliche Entwicklung werden sowohl in
beratender als auch finanzieller Hinsicht Projekte der baulichen, funktionalen und sozialen Innenent-
wicklung umgesetzt (s. Tabelle 6 und 7). Zudem werden private Investitionen in den Bestand unter-
stiitzt. Auch zukiinftig bestehen vielfaltige Aufgaben, Kommunen inkl. ihrer Ortsteile und interkommu-
nalen Verbilinde bei der aktiven Innenentwicklung zu unterstiitzen (s. Tabelle 20 bis 23). Es hat sich
gezeigt, dass vor allem umfassende Dorferneuerungsverfahren das Bewusstsein fiir die Innenentwick-
lung férdern und insbesondere auch die vorgeschaltete Vorbereitungsphase mit Blirgerarbeit dazu einen
wesentlichen Beitrag leistet. Nichtsdestotrotz ergeben sich hier fiir die verstarkte Unterstiitzung der
Kommunen und der Innenentwicklungsarbeit vor Ort folgende Ansatzpunkte.

= Verpflichtende Erhebung der Innenentwicklungspotenziale im Rahmen der Dorferneuerungs-
verfahren und der Integrierten Landlichen Entwicklungskonzepte (ILEK) und zwar flachende-
ckend im Ort, um auch die Innenentwicklungspotenziale in den Siedlungserweiterungsgebieten
der verschiedenen Jahrzehnte zu erfassen. Die Erfassung kann direkt im Geographischen Infor-
mationssystem und/oder mit der bayerischen Flachenmanagement-Datenbank (FMD) erfolgen.
Die Ermittlung und Visualisierung der Innenentwicklungspotenziale setzt die Diskussion in Gang,
veranschaulicht Umfang und Bedeutung der Potenziale und bildet zudem die Basis fiir ein Mo-
nitoring (Erfolge der Innenentwicklung sichtbar machen) und die Evaluierung. Das ist vor allem
von Bedeutung fiir die Bewusstseinsbildung im Ort, wo zwar inzwischen die Problematik der
Leerstande erkannt ist, vielfach jedoch trotzdem die ,Neubauorientierung™ einen hohen Stellen-
wert hat und Ansatzpunkte und Ideen fiir die Aktivierung haufig noch sehr zurilickhaltend dis-
kutiert werden. Die Erfassung mit der FMD ist zudem die Voraussetzung, um den bayerischen
Vitalitdts-Check voll umfanglich mit Darstellung von Daseinsvorsorgeeinrichtungen und dem
MaB an Leerstanden und Baullicken nutzen zu kénnen (s. auch Link zum Vitalitatscheck:
http://www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/dokumentationen/059178/index.php).

= Rahmenbedingungen und Zusammenspiel der neu aufgelegten bayerischen Férderprogramme
LInnen statt auBen™ (Landliche Entwicklung, Stadtebauférderung) und zur Erfassung von In-
nenentwicklungspotenzialen (Bauministerium, Stadtebauférderung) in ihrer Bedeutung fiir die
Kommunen, auch in Bezug zu bestehenden Férderprogrammen aufzeigen.

= Personalaufstockung in den Amtern fiir Landliche Entwicklung und bei der Stadtebauférderung,
um Wartezeiten bei der Bearbeitung von DE-Verfahren oder stadtebaulichen Sanierungsgebie-
ten zu beschleunigen. Dieser Punkt wurde teilweise bereits erfiillt, da Anfang 2019 jeweils neue
Mitarbeiter/innen fir den Schwerpunkt Innenentwicklung eingestellt wurden.

= Verstarkte Verkniipfung von Sozialem und Innenentwicklung, u.a. Férderung von Innenentwick-
lung in Kombination mit Schaffung von Barrierefreiheit und neuen Wohnformen (Mehrgenera-
tionenhduser, betreutes Wohnen, Senioren-WGs etc.) etablieren oder Bedeutung der Qualitat
des Dorf- und Gemeinschaftslebens als Voraussetzung fiir erfolgreiche Innenentwicklung.

= Herausstellen der Bedeutung der Biirgerbeteiligung bzw. Biirgerarbeit in der Vorbereitungs-
phase der Dorferneuerung als wichtiger Diskussions- und Konzeptentwicklungsrahmen fiir MaB3-
nahmen der Innenentwicklung und deren Bedeutung flir Dorfgemeinschaft und Dorfleben.

= Forderung der Sozialen Dorferneuerung mit Dorfkiimmerer oder ,Mister/Misses Innenent-
wicklung".

»  Priifung der Méglichkeiten, um Qualitatssicherung fiir Griin und Okologie in der Innentwicklung
sicherzustellen (z. B. Baumschutzsatzungen, Kartierung innerdrtlicher Griinflachen) und Infor-
mationsoffensive zur Bedeutung Griinstrukturen im Siedungsbereich, u.a. in Hinblick auf Arten-
schutz, Anpassung an den Klimawandel, Wohnqualitat.
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Um dem ,Problem" der qualifizierten Planer fiir Innenentwicklungsprojekte entgegenzutreten:
Auszeichnung durch ALE als ,Innenentwicklungsplaner™ einfiihren (inkl. Einrichtung Datenbank
der Innenentwickler) und einmalige finanzielle Ausschiittung fir qualifizierte Planungen.

Ausrichtung von Architekten- und Planerwettbewerben, auch kooperative Verfahren, um Inte-
resse fir Bauen und Gestalten auf dem Land zu wecken und mehr Architektur- und Planungs-
buros fiir Baukultur auf dem Land zu gewinnen.

Modell der ,rotierenden Fachbeirat" auf Landkreisebene einfiihren (TECHNISCHE UNIVERSITAT MUN-
CHEN 2018)

Das Thema Baukultur auf dem Land — runtergebrochen bis auf die Einzelhausebene — unter-
stitzen und vermitteln, insbesondere in den Interessenkonflikten Sanierung — Abriss und Er-
satzneubau sowie ortsbildangemessene Bebauungsstrukturen und Gestaltung.

Entwicklung einer Farbgestaltung fiir die Dorfkerne mit einem regionsspezifischen Farbkonzept,
ahnlich der Broschiire ,Farben im Dorf* vom Amt fiir Landliche Entwicklung Unterfranken
(2015).

Unterstiitzung der Kommunen und Allianzen durch Finanzierung von Modellprojekten mit inno-
vativen Untersuchungsfragen wie z. B. zum Thema Innenentwicklung und Klimaanpassung so-
wie Griinqualitaten im Dorf, Ressourcen- und Klimaschutz (Vermeidung CO2 Emissionen) durch
Nutzung von bestehenden Gebduden und Baumaterial sowie der Erarbeitung konkreter Hand-
lungshilfen.

Nutzung der Dorferneuerungsverfahren, der EinzelmaBnahmen und von Projekten der integrier-
ten landlichen Entwicklung, um das Thema neue, kleinteilige Wohnangebote fiir Junge (z.B.
Ersthaushaltsgriinder), Alleinerziehende und Altere (z.B. barrierefreie, kleine Wohneinheiten als
Alternative fiir groBe Einfamilienhduser) auf dem Dorf voranzubringen (u.a. Bewusstseinsbil-
dung, beispielhafte Umsetzungen durch Sanierungen, Umbauten).

Verstarkte Vermittlung der Instrumentarien der Bodenordnung (z. B. Grundstiicksneuordnung
freiwilligen Flachentausch), um die zum Teil komplexen, kleinteiligen Besitzverhaltnisse und en-
gen Bebauungsstrukturen in den Ortskernen zu entzerren und neue Nutzungen zu ermdglichen
wie z. B. fiir Scheunenumbau zu Wohnen, fiir Grundstiicksteilungen bei groBen Grundstiicken,
um mehrere Wohneinheiten bzw. Wohngebdude zu realisieren.
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9.8 Hinweise zur Ubertragbarkeit und Ausblick

Die Evaluierungsergebnisse zeigen, dass in der Interkommunalen Allianz seit 2008 eine Vielzahl von
unterschiedlichen Instrumenten zur Férderung der Innenentwicklung zum Einsatz gekommen sind, sei
es in organisatorischer, bewusstseinsbildender, fachlich-konzeptioneller oder finanzieller Hinsicht. Diese
Aktivitaten haben zu einem groBen Erfolg in der Aktivierung, das heiBt der Um- und Neunutzung von
innerdrtlichen Potenzialflachen gefiihrt und zugleich die Neuausweisung von Baugebieten auf der gri-
nen Wiese sehr in Grenzen gehalten. Als besonders bemerkenswert sind die Erfolge in der Mobilisierung
von Baullcken in dlteren Siedlungsquartieren, die bereits langer brachlagen, zu nennen. Zusammen mit
den aktivierten Hofstellen und leerstehenden Wohngebduden im Kern und ortskernnah kann von einer
echten Innenentwicklung gesprochen werden. Nur zum geringen Teil handelt es sich bei der Baullicken-
bebauung um Nachholeffekte in kurz vor den Betrachtungszeitraum 2008 ausgewiesenen Neubauge-
bieten.

Ein GroBteil der eingesetzten Instrumente ist in anderen Kommunen, interkommunalen Kooperationen
oder Regionen mit vergleichbaren Ausgangsbedingungen einsetzbar.

Die Ausgangsbedingungen beziehen sich u.a. auf den Strukturwandel in der (Land-)Wirtschaft in [andlich
gepragten Gemeinden sowie auf Gemeinden mit zusatzlich groBen Siedlungserweiterungen der 50iger
bis 80iger Jahre (Verdichtungsraum und landlich peripherer Raum). Wichtige Instrumente und Angebote
wie z. B. die Veranschaulichung und Bewerbung von Bauen im Bestand anhand guter Beispiele (s. auch
Herling et al 2018), die kostenlose Erstbauberatung oder der Einsatz von (stadtebaulichen) Entwick-
lungskonzepten und die Umsetzung von gemeindeeigenen Innenentwicklungsprojekten als Vorbild sind
von den Praxisexperten im Oberen Werntal als sehr hoch in ihrer Wirksamkeit eingestuft worden. Je
nach Ausgangssituation und Rahmenbedingungen kann ein Blindel an MaBnahmen ausgewahlt und an
die Situation vor Ort angepasst werden bzw. dort vorhandene Initiativen ergéanzen, denn nicht alle
MaBnahmen treffen auf das gleiche Interesse bei den politischen Entscheidungstragern oder den ver-
fligbaren Ressourcen andernorts.

Trotzdem koénnen aus der Vielzahl der untersuchten Instrumente zur Starkung und Umsetzung der In-
nenentwicklung in der vorliegenden Evaluierungsstudie wichtige Bausteine der Innenentwicklung extra-
hiert werden, die in jedem Fall als Bestandteil einer tragfahigen Innenentwicklungsstrategie in den
Kommunen oder im interkommunalen Verbund Anwendung finden sollten (s. Abbildung 36).

Wesentliche Einschrankungen in der Ubertragbarkeit bestehen in Zeitpunkt und Ausgangssituation der
Interkommunalen Allianz, die bereits 2008 fiir ihre Kooperationsarbeit auf den Schwerpunkt Innenent-
wicklung gesetzt hat. Ein Teil dieses Erfolges geht sicher auch auf das Konto dieser kontinuierlichen und
langjahrigen Zusammenarbeit der Allianzkommunen, die eine Vertrauensbasis geschaffen hat, um auch
die haufig sehr kontroversen Diskussionen zur Siedlungsentwicklung auszuhalten. Diese Ausgangslage
diirfte in wenigen anderen kommunalen Verblinden der Landlichen Entwicklung der Fall sein.

Zu konstatieren ist jedoch, dass unabhangig von der Dauer die Allianz zu Beginn ihrer Zusammenarbeit
wesentliche Weichen gestellt hat, die sich im Rahmen der Evaluierung als besonders wirksam fiir die
Umsetzung der Innenentwicklung herauskristallisiert haben. Mit einem Modellprojekt ,Flachenmanage-
ment in interkommunaler Zusammenarbeit — FLIZ" wurde von allen Kommunen eine Erfassung ihrer
Innenentwicklungspotenziale durchgefiihrt, was zum einen zur Bewusstseinsbildung liber den tatsach-
lichen Umfang an Baullicken und Leerstanden beigetragen hat (insbesondere fiir den Gemeinderat) und
zum anderen heute die Grundlage dafir bildet, dass eine Evaluierung der Innenentwicklung quantitativ
Uber die Bilanz der Innenentwicklung 2008 bis 2017 lberhaupt mdglich ist.

Als besonders tragfahig und nachhaltig hat sich zudem die ebenfalls zu Beginn der Zusammenarbeit von
allen Allianzkommunen beschlossene Oerlenbacher Erklarung erwiesen, in der die gemeinsamen Ziele
und MaBnahmen zur Stérkung der Innenentwicklung festgehalten wurden. In allen Einzelgesprachen
mit Burgermeister/-innen und Verwaltungen sowie in den Gruppendiskussionen und Workshops vor Ort
wurde dieser gemeinsame Grundsatzbeschluss als eine sehr wichtige Leitlinie bezeichnet. Der Grund-
satzbeschluss liefert die Argumentationshilfe, Innenentwicklung vor AuBenentwicklung umzusetzen, so-
wohl verwaltungsintern und in den kommunalpolitischen Entscheidungsgremien, also auch in der Allianz
insgesamt. Es ist zudem das Qualitdgtsmerkmal und Aushangeschild der Allianz gegenliber anderen Kom-
munen in der Region, an dem die Allianz selbstverstandlich auch gemessen wird.
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Bausteine erfolgreicher Innenentwicklung

Grundsatzbeschluss und Bewusstseinsbildung zu Mehrwert
Leitziele zur Innenentwicklung der Innenentwicklung

schafft Argumentationsrahmen RS AL , u.a. anhand Guter Beispiele
gemeindeintern und nach auBen 5S¢ w»Bauen im Bestand” und Kostenvergleiche

Erfassung und Monitoring der \ ) Umsetzung / objekt- und

Innenentwicklungspotenziale zielgruppenorientierte Angebote

Basis fir Evaluierung und Dokumentation der 7. B. Bauberatung, kommunale
Innenentwicklung (Erfolge!) Anreizprogramme, Dorferneuerung

in interkommunaler Zusammenarbeit

ermdoglicht gemeinsame Initiativen und Projekte, Kostenerspamis je Kommune,
schafft Vertrauensbasis und verhilft zu mehr Gewicht

Abbildung 36: Evaluierung der Innenentwicklung - Bausteine erfolgreicher Innenentwicklung

Quelle: Eigene Darstellung

Die Evaluierung der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz im Zeitraum 2008 bis 2017 hat
aber auch gezeigt, dass Rahmenbedingungen fiir die Siedlungsentwicklung geandert haben. Aufgrund
der positiven Wirtschaftsentwicklung in der Region Schweinfurt und wachsendem Arbeitsplatzangebot
steigt die Nachfrage nach Wohnraum und der Nachfragedruck auf die einzelnen Kommunen der Allianz
nach Baugrundstiicken nimmt zu, sodass laut Einschdtzung zumindest einiger Blirgermeister/-innen die
Neuausweisung, wenn auch im moderatem Rahmen unausweichlich erscheint (s. Kapitel 5). In einigen
Kommunen sind Neubaugebiete konkret in der Vorbereitung.

Der Blick in den Zeitraum 2008 bis 2017 vermittelt auch, dass die bisher zurlickhaltende Neuausweisung
sehr viel Uberzeugungsarbeit und Standhaftigkeit kostet, sodass befiirchtet wird, diese Zuriickhaltung
nach nun mehr zehn Jahren nicht mehr so geschlossen aufrecht erhalten zu kénnen. Das bedeutet, die
Bemiihungen die Vorteile der Innenentwicklung herauszustellen und zu vermitteln, ist nach wie vor eine
wichtige Aufgabe, bei der es nicht nachzulassen gilt. Hierzu liefern die Ergebnisse der Evaluierung, die
den Erfolg der Innenentwicklung mit Zahlen klar belegen, neue Argumente; u. a. dass mit der verfolgten
Strategie der Innenentwicklung eine Neubautdtigkeit erzielt werden konnte, die im Durchschnitt der
Kommunen in den Landkreisen Schweinfurt und Bad Kissingen liegt.

Gleichzeitig besteht die Gefahr, dass die Kommunen die erfolgreiche Bilanz ihrer Innenentwicklungsak-
tivitaten als Anlass nehmen, genug Engagement gezeigt zu haben und sich nun wieder mehr AuBenent-
wicklung zugestanden werden kann. Hier ist darauf zu verweisen, dass im Bestand nach wie vor um-
fangreiche Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind, die bisher noch nicht aktiviert werden konn-
ten. Die z.B. immer noch vorhandenen 1239 Baullicken sprechen deutliche Worte. Zugleich ist zu ver-
merken, dass sich die Neuausweisung von Baugebieten als finanziell nachteilig — zumindest auf Dauer
- fir die Kommunen erweist. Zudem weisen die Neubaugebiete nach wie vor die Monostruktur auf, die
sich am Bild der klassischen Einfamilienhaussiedlung orientiert und auf Familien mit Kindern abhebt.
Dies spiegelt jedoch nur begrenzte Zeit im Lebensablauf die optimale Wohnsituation fiir die Bewohner/
-innen wider. Sie bieten zudem nicht das Wohnraumangebot, dass z. B. junge Ersthaushaltsgriinder auf
dem Land sich wiinschen und die wegen dem mangelnden Angebote in die nachst gréBere Stadt aus-
weichen. Untersuchungen zur Gewahrleistung eines selbst bestimmten Leben im Alter zeigen, dass Ein-
familienhausgebiete hier weniger gute Voraussetzungen bieten (Bayerische Staatsregierung 2015,
Baader Konzept GmbH, Planungsbiiro Skorka 2014). Zudem gilt es in Zeiten des Klimawandels verstarkt
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auf CO2-Vermeidung zu setzen. Hier bieten sich die Ansatzpunkte, das Thema CO2-Minderung im Zu-
sammenhang mit Innenentwicklung ndher zu beleuchten und den umfangreichen Gebaudebestand zu
nutzen statt Baumaterialien fiir einen Neubau neu herzustellen. Auch neue Wohnangebote fiir unter-
schiedliche Zielgruppen in der Dorfgemeinschaft inkl. neuer Finanzierungsmodelle und die Bedeutung
der sozialen und gesellschaftlichen Aspekte bieten neue Chancen, die Diskussion um die Bedeutung der
Innenentwicklung weiter voran zu bringen.

Innenentwicklung ist auch in einer Region mit viel Erfahrung und Engagement sowie erfreulichen Akti-
vierungsraten bei der Umsetzung der Innenentwicklung kein Selbstldufer. Es bedarf kontinuierlich wei-
terer Anstrengungen, dieses anspruchsvolle Thema in all seinen Facetten zu vermitteln und konkrete
Innenentwicklungsprojekte sowohl im 6ffentlichen als auch privaten Bereich umzusetzen.
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Anhang 1 Oerlenbacher Erklarung

@
FLIZ - {;QODGI’ES

‘ # Werntal
{@. Tradition &
Innovation

Modellprojekt ,,Flaichenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit”

Gemeinsame Erklarung zu
Innenentwicklung und Flachenmanagement in der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal

Lebendige Ortskerne und eine aktive Dorfgemeinschaft sind das Fundament fur
lebenswerte Wohn- und Arbeitsbedingungen in den Gemeinden der
Interkommunalen Allianz Oberes Werntal. Dazu gehért auch die Erhaltung der
baulichen Strukturen in den Ortskernen, deren angemessene Neu- und Umnutzung
sowie deren Werterhaltung fur die Zukunft.

Dartiber hinaus ist der Boden eine zentrale Lebens- und Wirtschaftsgrundlage fiir die
Burgerinnen und Burger in den Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal, die auch den zukunftigen Generationen erhalten bleiben soll. Eine
flachensparende Siedlungsentwicklung, die Bau- und Umnutzungsméglichkeiten im
bestehenden Siedlungsgefige nutzt, ist daher eine der wesentlichen
Zukunftsaufgaben fur die Gemeinden.

Die Allianzkommunen verfugen in erheblichem Umfang uber Baulandpotenziale im
Bestand (Baullucken, leerstehende Hofstellen, Brachflachen). Gleichzeitig stehen flr
die Daseinsvorsorge der Birgerinnen und Burger umfangreiche Werte an
technischer und sozialer Infrastruktur zur Verfugung. Es gilt deshalb die bereits
vorhandenen Siedlungs- und Infrastrukturen effizient zu nutzen, dauerhaft zu
unterhalten und an neue Herausforderungen, wie aktuell den demographischen
Wandel, anzupassen.

Die Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal bekennen sich zu
einem schonenden und flachensparenden Umgang mit der Ressource Boden sowie
zu einer effizienten Nutzung der vorhandenen Bau- und Infrastrukturen. Die
Allianzkommunen sind sich der Bedeutung einer aktiven, d. h. einer
initiativeergreifenden Innenentwicklung als Basis fur den Erhalt dauerhaft
lebenswerter Wohn- und Arbeitsstrukturen im Oberen Werntal bewusst. Die
Gemeinden verfugen in Teilbereichen bereits Uber erfolgreiche Ansatze einer aktiven
Innenentwicklung (z. B. Dorferneuerungen, Bauhutte, Altortentwicklungspléane). Auf
diesem Fundament soll miteinander weiter aufgebaut werden.

Konkret werden folgende Handlungsansétze zur Innenentwicklung verfolgt:
¢ Die vorrangige Nutzung von Bauland und Geb&auden im Bestand vor der

Neuausweisung von Baugebieten im Auf3enbereich

o Fortfuhrung und regelmanige Aktualisierung der Datenbank der
Innenentwicklungspotenziale inkl. jahrlicher Berichterstattung an die einzelnen
Gemeindegremien und die Interkommunale Allianz



e Gegenseitiger und friihzeitiger Informationsaustausch Uber flachenbezogene
Entwicklungen und Entscheidungen in den einzelnen Allianzgemeinden

e Durchfilhrung gemeinsamer Aktivitdten zur Férderung des
Bewusstseinswandels fiir unterschiedliche Zielgruppen wie Bevdlkerung,
politische Gremien und Bauwillige (z.B. Informationsveranstaltungen, Flyer,
Broschiren, gelungene Beispiele)

e Durchfiihrung konkreter MaRnahmen zur Aktivierung innerdrtlicher
Baulandpotenziale, wie z. B. die systematische Ansprache von
Baullckeneigentiimern

¢ Aufbau einer interkommunalen Grundstlicks- und Immobilienborse zur
Vermarktung von Baugrundstiicken und Gebauden im Bestand

e Priufung und Einfuhrung finanzieller Anreize fur Bauen im Bestand in den
Allianzkommunen

e Prufung der Einrichtung einer Borse fiir wieder verwertbare Baumaterialien

Die Burgermeister der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal werden diese
Grundsatzerklarung den politischen Gremien ihrer Gemeinden zur Beratung vorlegen
und fur die Verabschiedung dieses kommunalpolitischen Grundsatzbeschlusses zu
Innenentwicklung und Flachenmanagement Sorge tragen.

Oerlenbach, den 16. April 2008

Die Kommunen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal



Anhang 2 Impressionen aus den Veranstaltungen des
Projektes

Impressionen des Vergleichsworkshops, 05.03.2018 — Euerbach
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Anlage Innenentwicklungsprofile der Kommunen

Bergrheinfeld
Dittelbrunn
Euerbach
Geldersheim
Niederwerrn
Oerlenbach
Poppenhausen
Waigolshausen
Wasserlosen

Markt Werneck



Innenentwicklungsprofil Bergrheinfeld

Gemeinde Bergrheinfeld

Ortsteile 2

| Bergrheinfeld, Garstadt

Raumtyp (Regionalplan)?
zentral6rtliche Bedeutung

Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsbereich, keine

Infrastrukturelle Anbindung

Lage an der A 70 & 71, 6 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 5350
2008 5072
- +5,5 %
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 70-160 (70-140)
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 50-110 (50-110) Niederwerrn

J faéxt:hweinfurl

Aktivitiaten der Innenentwicklung (Forderprogramme, Konzepte, Bauberatung)

Geldersheim

Umfassende Dorferneuerung* -

Einfache Dorferneuerung* Anzahl 0 Geférderte MaBnahmen®:
/7 Wer_riégk =
[F="rs
Waigolshausen
Einwohnerentwicklung Bergrheinfeld2
5.500
“ | 5.400
Stadtebauférderung EinzelmaBnahmen z.B. Rathaus 5.300
Sonst. Entwicklungskonzepte Altortrahmenplan 5'200
Kommunales Forderprogramm . . . ’
zum Bauen im Bestand Seit 2017 Geférderte Objekte 0 | 5,100
Bauberatung® Seit 2010 Anzahl 32 (umgesetzt 18) | 5.000
2008 2010 2012 2014 2016

Weitere Aktivitdten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)’

... davon klassische Bauliicken

... davon Hofstellen leerstehend

... davon Hofstellen mit Restnutzung

... davon Wohngebaude leerstehend

Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 465 Potenziale)

Aktivierte Flache

Aktivierte Potenziale je 1000 EW

Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale

Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8

gesamt: 1]8-3 Auswabhl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
8 Leer. Hofstellen 1 0,9
15
2 Hofstellen Restnutzung 2,8
26 % Leer. Wohngebdude = 0,8
17,2 ha Klassische Baulticke 15,3
22,2
9 Gesamt IE—— 2?2
29

Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 10,3 ha
5
12 Wohnen Fléchen fiir AusgleichsmaBnahmen 4,13
g Offentliche Griinflichen im... 0,52
Mischnutzung Stromleitung EEEEEEEEEE———————— 2 850
Gewerbe Trinkwasserleitung EEEEEEEEE—————————— 2 750
Kanalisation (Trennsystem) mEESssss——————— ) 340
= Grin- und = .
94 Freifldchen AuBere StraBenerschlieBung s 430
sonstiges Innere StraBenerschlieBung E——— 1.360
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+5,5 % 70-160 €/m?2 29 119 17,2 ha 22,2 4:1 (3:1)
- . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . u p .
. . . . Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Baulticken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2
4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)
8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Dittelbrunn

zentral6rtliche Bedeutung

Gemeinde Dittelbrunn

Ortsteile 4 Dittelbrunn, Hambach, Holzhausen,
Pfandhausen

Raumtyp (Regionalplan)! Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsbereich, keine

Infrastrukturelle Anbindung

Lage nahe der A 71, 4 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 7364
2008 7248
- +1,6 %
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 60-160 (45-160) NioTeerm
3
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 35-120 (35-130) . £§chweinfun

Geldersheim

Aktivitiaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

Umfassende Dorferneuerung* -

Einfache Dorferneuerung* Anzahl 5

Geforderte MaBnahmen®:

Art: Neugestaltung der Herrengasse mit Kirchenvorplatz,
Sanierung des Dorfgemeinschaftshauses, Dorfplatz, Sanie-
rung der alten Schule, Dorfplatz und Randbereiche

Einwohnerentwicklung Dittelbrunn2

7.500
7.400
Stadtebauférderung Sanierungsgebiet Dittelbrunn | 7.300
Sonst. Entwicklungskonzepte Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) | 7.200
Komrmunales FOTderprogramm | seit 2017 Geforderte Objekte 0 ;-;gg
Bauberatung® Seit 2013 Anzahl 7 (umgesetzt 4) | 2008 2010 2012 2014 2016

Weitere Aktivitaten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)’ gesamt: 233
... davon klassische Baullicken 123
... davon Hofstellen leerstehend 3
... davon Hofstellen mit Restnutzung 1
... davon Wohngebaude leerstehend 43
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 677 Potenziale) 34 %
Aktivierte Flache 14,6 ha
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 31,6
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 8
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8 k.A.

Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)

Leer. Hofstellen | 0,4
Hofstellen Restnutzung 0,1
Leer. Wohngebdude 5,8

Klassische Bauliicke 16,7

Gesamt I 31,6

Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung

(Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 0,6 ha

342
Wohnen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen 0,25
Offentliche Griinfldchen im... 0,03
Mischnutzung .
Stromleitung ™ 170
Gewerbe Trinkwasserleitung = 170
Kanalisation (Trennsystem) = 140
® Griin- und . )
Freifidchen AuBere StraBenerschlieBung | 30
224 sonstiges Innere StraBenerschlieBung ™ 110
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+1,6 % 60-160 €/m? k.A.* 233 14,6 ha 31,6 -k
- . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte - u " B
) . .. . Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Baulticken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhén (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Frderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

*keine Angabe mdglich, da keine Riickmeldung zu Baupl&tzen in der Abfrage vom April 2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Euerbach

Gemeinde

Euerbach

Ortsteile

3

| Euerbach, Obbach, Sémmersdorf

Raumtyp (Regionalplan)!

AuBere Verdichtungszone, keine zentralértliche Bedeutung

Infrastrukturelle Anbindung

Lage an der A 7, 7 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 3117
2008 3031
- +2,8 %
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 60-90 (65-85)
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 45-50 (45-60)

Aktivitaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

Umfassende Dorferneuerung* | Obbach Seit 2003
Sémmersdorf Seit 2015
Einfache Dorferneuerung* Anzahl 2 Geférderte MaBnahmen®:

Altortentwicklung Euerbach / Gestaltung einer Hofstelle,
Gebadudeabbriiche

g
Niederwerrn

e [S\chwei nfurt
Geldersheim

Einwohnerentwicklung Euerbach?2

3.300

3.200
Stadtebauférderung Mdglichkeit der steuerlichen Absetzung fiir Private 3.100
Sonst. Entwicklungskonzepte - 3'000
Kommunales Férderprogramm . . . '
>um Bauen im Bestand Seit 2013 Geforderte Objekte 2 2.900
Bauberatung® Seit 2008 Anzahl 41 (umgesetzt 13) | 2.800

2008 2010

2012 2014

Weitere Aktivititen der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)’

gesamt: 169

Auswabhl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)

... davon klassische Baullicken 28
... davon Hofstellen leerstehend 12 Leer. Hofstellen 3,9
... davon Hofstellen mit Restnutzung 63 Hofstellen Restnut 20.2
... davon Wohngebaude leerstehend 14 orsteflen Restnutzung !
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 353 Potenziale) 48 % Leer. Wohngebaude 4,5
Aktivierte Flache 16,4 ha Klassische Bauliick 9.0
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 54,2 assische Baulticke ' .
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 4 Gesamt I
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8 13
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 10,9 ha
7 6 Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 4,41
Wohnen .
9 Offentliche Griinflachen im... 0,55
Mischnutzung Stromleitung  E————— 3040
i i |
e Trinkwasserleitung 2.940
Kanalisation (Trennsystem) IEEEsSSSSSS—————— ? 490
= Griin- und A n
Freifischen AuBere StraBenerschlieBung s 460
147 sonstiges Innere StraBenerschlieBung IEE———— 1980
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+2,8 % 60-90 €/m?2 13 169 16,4 ha 54,2 13:1 (2:1)
. . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . . . .
p . - ; Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (8 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |

2016




Innenentwicklungsprofil Geldersheim

Gemeinde Geldersheim
Ortsteile 1 | Geldersheim
Raumtyp (Regionalplan)? Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsbereich, keine
zentral6rtliche Bedeutung
Infrastrukturelle Anbindung Lage an der A 70 & 71, 6 km nach Schweinfurt
Einwohner? 2016 3127
2008 2501
+/- +25,0 %
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 115 (115) Di}‘:eﬁorunn
land® 2] 2016 (2 s -
and® [€/m?2] 2016 (2008) § 34 BauGB 70 (70) o
L4 (AS\chweinfurt
Aktivititen der Innenentwicklung (Forderprogramme, Konzepte, Bauberatung) Geldersheim
Umfassende Dorferneuerung® | Geldersheim Langjahrig, seit 1987
Einfache Dorferneuerung* Anzahl 0 Geférderte MaBnahmen®:
¢
Einwohnerentwicklung Geldersheim?2
3.400
_ _ “ | 3.200
Stadtebaufo.rderung | 3.000
Sonst. Entwicklungskonzepte | 5800
Kommunales Forderprogramm . . . ’
zum Bauen im Bestand Seit 2014 Geforderte Objekte 6 | 2600
Bauberatung® Seit 2012 Anzahl 21 (umgesetzt 6) | 2.400
2008 2010 2012 2014 2016
Weitere Aktivitdten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.
ivi P - 7 .
LS T Po-tenZ|aIe SZOOS A gesmuies Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Baullicken 47
... davon Hofstellen leerstehend 4 Leer. Hofstellen © 2,2
... davon Hofstellen mit Restnutzung 0 | Hofstellen Restnutzung 0,0
... davon Wohngebaude leerstehend 7
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 147 Potenziale) 449 | Leer. Wohngebdude = 2,2
Aktivierte Flache 6,5 ha Klassische Baulticke 15,0
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 20,8
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 6 Gesamt EEm——— 20,8
Anzahl neu ausgewiesener Baupldtze (2008 — 2017)8 5
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 0,7 ha
11 Wohnen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen 0,30
Offentliche Griinflichen im...| 0,04
2 Hischnutzung Stromleitung ™= 210
Gewerbe Trinkwasserleitung ™ 200
Kanalisation (Trennsystem) = 170
B Griin- und . .
Freiflachen AuBere StraBenerschlieBung | 30
sonstiges Innere StraBenerschlieBung ™ 140
B Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+25,0 % 115 €/m?2 5 65 6,5 ha 20,8 13:1 (9:1)
. . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . . . -
p . - ; Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (8§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018
5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Niederwerrn

zentral6rtliche Bedeutung

Gemeinde Niederwerrn
Ortsteile 2 | Niederwerrn, Oberwerrn
Raumtyp (Regionalplan)? Stadt- und Umlandsbereich im Verdichtungsbereich, keine

Infrastrukturelle Anbindung Lage an der A 71, 4 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 7813
2008 7947
- 1,7 %
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 85-160 (85-145)
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 40-110 (75-110)

Aktivitaten der Innenentwicklung (Forderprogramme, Konzepte, Bauberatung)

Umfassende Dorferneuerung® | Oberwerrn 2000
Einfache Dorferneuerung* Anzahl 1 Geforderte MaBnahmen®:
Dorfplatzgestaltung
8.000
7.900
Stadtebauforderung Sanierungsgebiet Niederwerrn | 7 gqq
Sonst. Entwicklungskonzepte Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 7.700
fj;"“;:ggff;%fﬁ;ﬂggramm Seit 2013 15 Gefrderte Objekte | 7.600
Bauberatung® Seit 2015 Anzahl 13 (umgesetzt 3) 7.500

° ,{S\chweinfurt
Geldersheim

Einwohnerentwicklung Niederwerrn2

2008 2010 2012 2014 2016

Weitere Aktivitdten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)’ esamt: 34
. ( ) 9 Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Bauliicken 25
... davon Hofstellen leerstehend 0 Leer. Hofstellen 0,0
... davon Hofstellen mit Restnutzung 0 Hofstellen Restnutzun 0.0
... davon Wohngebaude leerstehend 4 9 !
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 134 Potenziale) 25 % Leer. Wohngebaude @ 0,5
Aktivierte Flache 2,2 ha Klassische Bauliidk 32
— — assische Baullicke
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 4,4 !
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 4 Gesamt W 44
Anzahl neu ausgewiesener Baupldtze (2008 — 2017)8 23
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 0,4 ha
1
2 Wohnen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 0,15
) Offentliche Griinflachen im... 0,02
Mischnutzung .
Stromleitung ® 100
Gewerbe Trinkwasserleitung ® 100
. Kanalisation (Trennsystem) ® 90
¥ Griin- und .. .
Freiflachen AuBere StraBenerschlieBung | 20
31 sonstiges Innere StraBenerschlieBung & 70
B Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
-1,7 % 85-160 €/m?2 23 34 2,2 ha 4,4 1:1(1:1)
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte Aktivierte Fliche Po?:rfzgelgtiro Xfégig:&fgﬂﬁ:’g
entwicklung (8§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)
1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3) 6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Férderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017. Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018
3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2 7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)
4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018 8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
5 Ohne Wirtschaftswegebau 9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Oerlenbach

Aktivitiaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

Gemeinde Oerlenbach (Lkr. Bad Kissingen)
Ortsteile 4 Ebenhausen, Eltingshausen, Oerlenbach,
Rottershausen

Raumtyp (Regionalplan)! Landlicher Raum, bevorzugt zu entwickelndes Unterzent-

rum
Infrastrukturelle Anbindung Lage an der A 71, 16 km nach Schweinfurt
Einwohner? 2016 5065

2008 5106

+/- 0,8 % \ Dﬁtel?grunn
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 40-55 (-) isdankerm
land® [€/m?] 2016 (2008)  ['§ 34 BauGB 20-45 () o Schweinfurt

Geldersheim

Umfassende Dorferneuerung® | Rotters-
c 1999 (2016 schiussfestgestellt)
hausen
Einfache Dorferneuerung* Anzahl 0 Geférderte MaBnahmen®:
Einwohnerentwicklung Oerlenbach?
5.300
5.200
Stadtebauférderung - 100
Sonst. Entwicklungskonzepte i
= 5.000
Kommunales Férderprogramm . . .
2um Bauen im Bestand Seit 2011 Geforderte Objekte 9 4.900
Bauberatung® Seit 2011 Anzahl 15 (umgesetzt 9) | 4.800
2008 2010 2012 2014 2016
Weitere Aktivitaten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.
ivi : - 7 .
Gl R EL D (Pt = ok ) gesamt: 93 | . cwahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Bauliicken 61
... davon Hofstellen leerstehend 10 Leer. Hofstellen 2,0
... davon Hofstellen mit Restnutzung 11 Hofstellen Restnut s
... davon Wohngebdude leerstehend 0 ofstelien Restnutzung !
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 356 Potenziale) 26 % Leer. Wohngebaude 0,0
Akt!v!erte FIache' - 91 ha Klassische Bauliicke 12,0
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 18,4
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 12 Gesamt IS 18,4
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8 11
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 5,8 ha
23
1 2 Wohnen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen 2,33
\ Offentliche Griinflichen im...=s 0,29
Mischnutzung Stromleitung EEE————————— 1,610
Gewerbe Trinkwasserleitung m—————— 1.560
Kanalisation (Trennsystem) m—————— 1.320
= Griin- und = .
Freiflachen AuBere StraBenerschlieBung == 240
85 sonstiges Innere StraBenerschlieBung ———— 1.050
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
-0,8 % 40-55 €/m?2 11 93 9,1 ha 18,4 8:1 (6:1)
- . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . u ] .
p . s ; Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (8§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich

9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Poppenhausen

Gemeinde

Poppenhausen

Ortsteile

6

Hain, Kronungen, Kiitzberg, Maibach,
Pfersdorf, Poppenhausen

Raumtyp (Regionalplan)!

Allgemein landlicher Raum, keine zentralortliche Bedeutung

Infrastrukturelle Anbindung

Lage an der A 71, 10 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 4359
2008 4045
+/- +7,8 %

Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 40-80 (40-80)

land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 35-60 (35-60)

Aktivitiaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

Umfassende Dorferneuerung® | Hain Seit 2004
Pfersdorf Seit 2004
Einfache Dorferneuerung* Anzahl 3 Geférderte MaBnahmen®:

Erneuerung der von-Erthal-Str. mit Randbereichsgestal-
tung, Rathaussanierung und Umgestaltung der nérdlichen
HauptstraBe, Sanierung des Backhauses

Al

Sle
Niederwerrn

o (S\chweinfurt
Geldersheim

Einwohnerentwicklung Poppenhausen2

4.500

Stadtebauférderung -] 4400

Sonst. Entwicklungskonzepte Gemeindeentwicklungskonzept 4.300

Kommunales Forderprogramm | . . ) . 4.200

2um Bauen im Bestand Seit 2017 Geforderte Objekte 0 4.100

Bauberatung® Seit 2017 Anzahl 0 | 4.000
2008 2010

2012 2014

Weitere Aktivitidten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)”

gesamt: 97

Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)

... davon klassische Bauliicken 34
... davon Hofstellen leerstehend 7 Leer. Hofstellen 1,6
... davon Hofstellen mit Restnutzung 52 Hofstellen Restnutz 119
... davon Wohngebdude leerstehend g | orstetien Restnutzung !
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 245 Potenziale) 40 % Leer. Wohngebdude 0,0
Aktivierte Flache 7,9 ha Klassische Bauliicke 28
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 223 ! i '
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 69 Gesamt IS 223
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017)8 32
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 4,0 ha
Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 1,63
25 Wohnen .
Offentliche Griinflachen im...= 0,20
Mischnutzung Stromleitung  — 1,130
Trinkwasserleitung ————— 1.090
2 Gewerbe o
3 Kanalisation (Trennsystem) = 920
G e AuBere StraBenerschlieBung = 170
Freiflachen
sonstiges Innere StraBenerschlieBung e 740
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+7,8 % 40-80 €/m2 32 97 7,9 ha 22,3 3:1 (1:1)
. . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte - . - .
. . . . Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (8§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und

Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |
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Innenentwicklungsprofil Waigolshausen

Gemeinde Waigolshausen

Ortsteile 3 | Hergolshausen, Theilheim, Waigolshausen
Raumtyp (Regionalplan)? Allgemein landlicher Raum, keine zentraldrtliche Bedeutung
Infrastrukturelle Anbindung Lage nahe der A 7 & 70, 15 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 2759
2008 2843
+/- -3,0 %

Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 50-60 (50-60)

land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 35-40 (35-40)

derwerrn

g {S\chwei nfurt
Geldersheim

Aktivitaten der Innenentwicklung (Férderprogramme, Konzepte, Bauberatung)

4 N

Umfassende Dorferneuerung® | Hergols Seit 2018
hausen

Einfache Dorferneuerung* Anzahl 3 Geférderte MaBnahmen®:

Erweiterung und Neugestaltung der BrunnenstraBe, Sanie-
rung und Umbau der alten Schule, Neugestaltung des Dorf-

platzes

3.000
= = 2.900
Stadtebauférderung | 2.800
Sonst. Entwicklungskonzepte - 2.700

Kommunales Férderprogramm ) . . ’
2um Bauen im Bestand Seit 2016 Geférderte Objekte 0 | 2,600
Bauberatung® Seit 2017 Anzahl 0 | 2.500

2008 2010 2012 2014 2016

Weitere Aktivitaten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

ivi : - 7 .
e gesamt: 36 | wahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Bauliicken 25
... davon Hofstellen leerstehend 2 Leer. Hofstellen 0,7
... davon Hofstellen"mlt Restnutzung 1 Hofstellen Restnutzung 0,4
... davon Wohngebdude leerstehend 8
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 128 Potenziale) 28 % Leer. Wohngebaude 2,9
Aktivierte Flache 2,1 ha Klassische Baulticke 9,1
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 13,1
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 19 Gesamt W= 13,1
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8 0
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 1,1 ha
1
1 Wohnen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 0,45
Offentliche Griinflichen im...1 0,06
Mischnutzung .
Stromleitung === 310
Gewerbe Trinkwasserleitung == 300
. Kanalisation (Trennsystem) mm 250
= Griin- und .
Freiflichen AuBere StraBenerschlieBung 1 50
34 sonstiges Innere StraBenerschlieBung =™ 200
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
-3,0 % 50-60 €/m2 0 36 2,1 ha 13,1 100 % Innen
- . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . u ] .
p . s ; Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (8§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Bauliicken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2
4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und
Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich

9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |




Innenentwicklungsprofil Wasserlosen

Gemeinde Wasserlosen

Ortsteile 8

Brebersdorf, Burghausen, GreBthal, Kais-

ten,

Riitschenhausen, Schwemmelsbach,

Wasserlosen, Wiilfershausen

>z

Raumtyp (Regionalplan)!
Kleinzentrum

Allgemein landlicher Raum, bevorzugt zu entwickelndes

Infrastrukturelle Anbindung

Lage an der A 7, 17 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 3372
2008 3416 3, o
+/- -1,2 % t}{3/l}uttelb_runn
- - Niederwerrn
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 30-63 (30-40) o S\ hwel f.t
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 30 (30) Gelliora el Schwelnfur

Aktivitaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

/e
Bergrheinfeld

Umfassende Dorferneuerung*

Einfache Dorferneuerung* Anzahl 8

Geforderte MaBnahmen®:

Dorfgemeinschaftshaus, Dorfplatzgestaltung,
Dorfgemeinschaftshaus / Treppe / Dorfbrunnen, Erweite-
rung und Neugestaltung des Dorf- und Kirchenplatzes, Sa-

Einwohnerentwicklung Wasserlosen2

nierung einer alten Schule (2x), Umgriffsgestaltung, Sanie- 3.500
rung eines alten Rathauses
= = 3.400
Stadtebauférderung -
Sonst. Entwicklungskonzepte -] 3.300
= 3.200
Kommunales Férderprogramm . . .
2um Bauen im Bestand Seit 2014 Geforderte Objekte 3 3.100
Bauberatung® Seit 2011 Anzahl 13 (umgesetzt 2) | 3.000
2008 2010 2012 2014

Weitere Aktivitdten der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)’

... davon klassische Bauliicken

... davon Hofstellen leerstehend

... davon Hofstellen mit Restnutzung

... davon Wohngebaude leerstehend

Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 258 Potenziale)

Aktivierte Flache

Aktivierte Potenziale je 1000 EW

Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale

Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8

SE=amE f: Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)

3 Leer. Hofstellen 0,9
; Hofstellen Restnutzung 1,5

23 % Leer. Wohngebdude = 0,9

5,4 ha . .

175 Klassische Baulticke 12,2

7 Gesamt N 17,5
0

Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 3,5 ha
Wohnen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 1,43
Offentliche Griinflichen im...m 0,18
HIEE AL Stromleitung  E— 980
Gewerbe Trinkwasserleitung F————— 950
Kanalisation (Trennsystem) m———= 810
= Grun- und - .
Freifldchen AuBere StraBenerschlieBung ™ 150
59 sonstiges Innere StraBenerschlieBung = 640
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
-1,2 % 30-63 €/m?2 0 59 5,4 ha 17,5 100 % Innen
- . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte . u p .
. . . . Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Baulticken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018
5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und

Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018

7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |
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Innenentwicklungsprofil Markt Werneck

Gemeinde

Markt Werneck

Ortsteile

13

Eckhartshausen, Egenhausen, EBleben,
Ettleben, Miihlhausen, Rundelshausen,
Schleerieth, Schnackenwerth,
Schraudenbach, Stettbach, Vasbiihl,
Werneck, Zeuzleben

Raumtyp (Regionalplan)!

Allgemein landlicher Raum, Unterzentrum

Infrastrukturelle Anbindung

Lage an der A 7 und A 70, 14 km nach Schweinfurt

Einwohner? 2016 10159
2008 10528
+/- -3,5%
Preise baureifes Wohnbau- § 30 BauGB 45-100 (45-100)
land® [€/m2] 2016 (2008) § 34 BauGB 35-70 (35-70)

Aktivitaten der Innenentwicklung (Forder

programme, Konzepte, Bauberatung)

Umfassende Dorferneuerung*

Einfache Dorferneuerung*

Anzahl 8

Geforderte MaBnahmen®:

Dorfplatzgestaltung / Gebaudeabbruch,
Bildstockzentrum Oberes Werntal, Renaturierung
Quellwasserlauf, Neugestaltung des Dorfplatzes / Anlage
eines Gehweges, Kelterstation / Feuerloscherweiher /

>te
Niederwerrn

o KS\chwei nfurt

Geldersheim

Einwohnerentwicklung Markt Werneck?2

10.600
Obstlehrpfad, weitere Neugestaltung von Dorfplatzen (3x)

= = - - 10.500

Stadtebauforderung Sanierungsgebiet Werneck
Sonst. Entwicklungskonzepte Gemeindeentwicklungskonzept 10.400
= 10.300

Kommunales Férderprogramm . . .
2um Bauen im Bestand Seit 2014 Geforderte Objekte 12 10.200
Bauberatung® Seit 2010 Anzahl 23 (umgesetzt 8) |10.100
2008 2010

2012

2014 2016

Weitere Aktivititen der Innenentwicklung im Rahmen des Allianzmanagements (Auswahl): Beschluss zur Innenentwicklung
(Oerlenbacher Erklarung), Tag der Innenentwicklung, Bauhiitte Obbach, Innenentwicklungslotse, gute Beispiele Bauen im Bestand u.v.m.

— - — 5 .
Aktivierte Potenziale (2008 — 2017) EEIE 22 Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Baullicken 79
... davon Hofstellen leerstehend 12 Leer. Hofstellen 1,2
... davon Hofstellen mit Restnutzung 30 TR
... davon Wohngebaude leerstehend 19 ofstellen Restnutzung &1
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 597 Potenziale) 39 % Leer. Wohngebdude 1,9
Aktivierte Flache 20,7 ha Eeeat e i
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 23,0 assische Baulucke o
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 219 Gesamt IS 23,0
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017)8 28
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 13,7 ha
351 Wohnen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 5,54
_ Offentliche Griinflachen im... 0,69
Mischnutzung
Stromleitung I 3320
Gewerbe Trinkwasserleitung S 3,700
= Griin- und Kanalisation (Trennsystem) IS 3,130
Freiflachen AuBere StraBenerschlieBung s 580
sonstiges
225 d Innere StraBenerschlieBung IEEEEEEEE————————— ) 490
m Infrastrukturaufwand [m] Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
-3,5 % 45-100 €/m?2 28 234 20,7 ha 23,0 8:1 (3:1)
. . . . Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 Neu ausgewie- Aktivierte - . - .
) . .. . Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (§ 30 Gebiete) sene Bauplatze Potenziale 1000 EW (Baulticken)

1 Regionaler Planungsverband Main-Rhon (2004): Regionalplan Region Main-Rhén (3)
2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2018): Statistik kommunal 2017.

3 Landratsamt Schweinfurt (2008/2016) Richtwerte fiir Grundstiicke im Lkr. Schweinfurt in EUR/m2

4 Amt fur Landliche Entwicklung, 04/2018

5 Ohne Wirtschaftswegebau

6 umfasst Bauberatungen aus kommunalen Forderprogrammen, umfassender Dorferneuerung und

Sonstige, Abfrage der Kommunen, 05/2018
7 Eigene Auswertung auf Basis der Riickmeldung der Kommunen (12/2017 — 02/2018)

8 nur fiir Gebiete im AuBenbereich
9 gemeinsam mit Kommunen erstelltes Vergleichsszenario ohne Innenentwicklung

| Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal; Baader Konzept und Gertz Gutsche Rimenapp, Stand 12/2018 |
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