Leerstandspotential effektiv nutze

Vectorworks Educational Version

Leerstandsstrategie KH-Neustadt

Statistik und Bestandsaufnahme

Gesamtistadt (Zensus 2011)

9.099 Gebdude

23.091 Wohnungen

924 leerstehende Wohnungen
Auswertungsgebiet

55 Gebdude

62 LeerstGnde

32 kompletter Leerstand
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Eigentimerzusammensetzung nach Herkunft

m EigentUmer mit
Migrationshintergrund

® Deutsche Eigentimer

= Professionelle Eigentimer

Auswertungsgebiet; N=625

Leerstande (Objekte); N=73

o
= Objekte (Leerstinde): N=73

AW Auswerungsgebiel: N=625

Ausgangslage

Leerstand

In der Gesamtstadt gab es laut Zensus 2011 etwa 9.000
Gebdude mit Wohnraum. Diese Gebdude beinhalteten
rund 23.000 Wohnungen, von denen wiederum 924 leer
standen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 4
Prozent. Im Vergleich zu den Leerstandsquoten der
alten Bundeslénder (3,8 Prozent) oder des Bundes (4,3
Prozent) ergeben sich keine signifikanten Abweich-
ungen. Die Gesamtstadt Bad Kreuznach entspricht

somit dem Durchschnittswert der alten Bundeslénder

und des Bundes (Stand: Zensus 2011).

In dem Auswertungsgebiet "Neustadt" gibt es in etwa
350 Gebdude. Von diesen Objekten stehen 62
Gebdude zumindest teilweise leer. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von etwa 17 Prozent. 32 Gebd&ude
stehen sogar komplett leer, was einer Leerstandsquote
von etwa 9 Prozent entspricht.

Vergleicht man nun die erhobenen Daten der
Untersuchungsebenen, so kann festgestellt werden,
dass sich zwar die Gesamtstadt im landes- und
bundesweiten Mittel befindet, sich fUr das Auswertungs-
gebiet hingegen eine signifikant héhere Leerstandsquo-

te ergibt. Folglich ist die Leerstandsproblematik vor

allem in der Neustadt sehr prdsent.
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Die von Leerstdnden ausgehenden Wirkungen haben
sowohl stddtebauliche Dimensionen, auf das Stadtquar-
fier oder die Wohnlage, als auch wirtschaftliche und
soziale Dimensionen fUr die Eigentimer und die Stadt als
Ganzes. Die nebenstehende Grafik veranschaulicht, wie
sich Leerstdnde von einem zund&chst vereinzelten, nur
den EigentUmer betreffenden Problem, zu einem auf
das Quartier ausstrahlenden stadtebaulichen Missstand
entwickeln kédnnen (Schmidt et al. 2017: 22).

Aus stadtebaulich-funktionaler Sicht stellen die struktur-

ellen Leersténde groBe Herausforderungen fUr die
Quartiersentwicklung dar.  Sind erst einmal sog.
wSchrottimmobilien® vorhanden, so wirken sich diese
negativ auf das Ortsbild, die Nachbarschaft und die
AuBenwahrnehmung aus. Infolgedessen kann dies zu
einem weiteren Nachfragerlckgang oder einer Investi-

tionszurickhaltung benachbarter Eigentimer fUhren.
Schnell kénnen sich einzelne Leerstdnde auf ganze
StraBenzige ausweiten und dazu fUhren, dass das
Investitionsgeschehen in den Immobilienbestand des
Quartiers deutlich zurbckgeht.

Betrever:

KH-Neustadt
2030

Eigentimer

Bei der Analyse der EigentUmerstruktur fallt auf, dass die
Zusammensetzung der EigentUmer im Auswertungsgebiet
und bei den Leerstinden beinahe identisch ist. Bei
Befrachtung der EigentUmerzusammensetzung nach
Herkunft ergeben sich hingegen signifikante Unterschiede
zwischen den Untersuchungsebenen. Der Anteil der
EigentUmer mit Migrationshintergrund liegt bei den
Leerstnden mit 29 Prozent deutlich Uber dem des
Auswertungsgebiets mit 19 Prozent. Gepragt von
kulturellen  Unterschieden ergeben sich fUr diese
EigentUmergruppe sperzielle Herausforderungen, die in der
Leerstandsstrategie berUcksichtigt werden mUssen:

e Sprachbarrieren
e Informationsdefizite
e Baukultur

In diesem Zuge gilt es die speziellen Motivationslagen und
Bewirtschaftungsstrategien der EigentUmer herauszufind-
en. Zu Beginn bedarf es oftmals einer generellen
Information Uber die Marktlage, grundlegende Hand-
lungs- oder Férdermdoglichkeiten. Des Weiteren mUssen
vorhandene Informationsdefizite und Fehleinschatzungen,
etwa durch Sprachbarrieren, abgebaut werden.

MUhlenstraBe 8: Kompletter Leerstand

Es kommt zu einer zunehmenden Verédung und
Verwahrlosung des Quartiers. Neue Bewohnergruppen
meiden das Gebiet und umzugswilige Bewohner
verlassen es. ,Zu dem baulichen Abwdartstrend gesellt
sich der soziale Abstieg. (ebd. 23).

Die zentrale Lage der Gebd&ude mit einem hdheren
Baualter sind fUr die Neustadt ortsbildprédgend und
haben eine hohe stddtebaulich-funktionale Bedeut-
ung. Eine hohe Leerstandsquote und der zunehmende
Verfall in diesem Bereich bedeutet den Verlust értlicher
Besonderheiten sowie stddtebaulicher und architekt-
onischer Alleinstellungsmerkmale. Ein Imageprobelm fur
das Quartier und die Gesamtstadt entsteht (ebd.).

Aus 6konomischer Sicht wirken sich die Leersténde auf
das ortliche Kaufkraftpotential und die o&rtlichen
Einzelhandelsstrukturen aus. Die sinkende Nachfrage
gefdhrdet innerértliche Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Versorgungsstandorte (ebd.).

(Quelle: Schmidt, Holger; Volmer Maximilian (2017): Fokus
Wohnungsleerstand. Ludwigsburg, S.22)
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Legende

Typ 1: Gewerbeleerstand
Typ 2: Kleine Flurstiicke

Typ 3: GroRe Flurstiicke

Ruckfiihrung der urspringlichen
Nutzung

Mangelhafte Bausubstanz

O N

Gebéaude unter Denkmalschutz

Ohne MaRstab

&

Bebauungspldne

Die Typen 1-3 sind in den Bebauungspldnen
Uberwiegend als besondere Wohngebiete (§4a
BauNVO) oder als Mischgebiete (§6 BauNVO)
ausgewiesen. Im Bereich der HochstraBe, Schuhgasse
und der PoststraBe sind die Ausnahmen nach §§4a Abs.3
Nr. 243 und §6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO (Tankstellen,
VergnUgungsstatten, Gartenbaubetriebe)  unzuldssig.
Der GroBteil dieser Gebdude sind Einzelanlagen
(unbewegliche Kulturdenkmdler), die dem Denkmal-
schutz unterliegen (§9 Abs.6 BauGB).

Typ 2: Kleine Flurstiicke

Typ 2 kategorisiert kleinteilige und somit ungUnstige
Gebdudezuschnitte. MaBgebend sind hierfir Leer-
stinde, die eine Frontldnge von < 3m besitzen und
deren EG kleiner als 30m? betrdgt. Generell sind diese
Haustypen hdaufig in der Neustadt zu finden, da die
kleinteilige parzellenartige Struktur auf das Mittelalter
zurGckgeht.

Grund fUr den Leerstand ist ebendiese kleinteilige
Struktur, die den heutigen Wohn- und Lebensan-
sprichen der Gesellschaft nicht mehr entsprechen.

Lésungsansatze:

Als Losung ist eine Zusammenlegung mit benachbarten
Hd&usern als sinnvoll zu erachten, um eine gréBere
Gesamtfléche zu erhalten. Dabei kdnnen sowohl die
Nutzung, als auch die vollstandigen FlurstGcke
zusammengelegt werden.

Mangelhafte Bausubstanz

Die Neustadt ist gepragt von alten Fachwerkhd&usern, die zwar
langlebig sind, jedoch einer regelmdBigen Wartung und
Sanierung bedurfen. Als eine der Hauptschadensursache fir
die verfallende Bausubstanz wird die Luftfeuchtigkeit an-
gesehen, die sich in den AuBenwdnden ansammelt und zu
F&ulnisschdden am Fachwerkholz fUhrt. Bei unwirksamer
Pflege und Sanierung werden die Schaden verstdrkt und das
Haus wird zur Last fUr die Bewohner und ein Abriss ist
unabdingbar.

(Quelle: Lenze, Wolfgang (2016): Fachwerkhd&user. Fraunhofer IRB Verlag)
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Typ 1: Gewerbeleerstand im Erdgeschoss

Der Typ 1 zeichnet sich durch Gewerbeleerstand im
EG und Wohnen in den oberen Etagen des
Gebdudes aus. Diese Art der Aufteilung geht auf das
Mittelalter zurOck. Zu dieser Zeit war die Nutzung
multifunktional als Wohn- und Arbeitsstatte typisch. Im
Bereich der Neustadt befinden sich solche Leersténde
Uberwiegend in zentraler Lage entlang der
Mannheimer  StraBe, die als FuBgdngerzone
ausgewiesen ist.

Die Grinde fUr die LeerstGnde sind vielfdltig. Zum
einen ist die Mannheimer StraBe als die Hauptge-
schdaftsstraBe anzusehen. Die 1a-Lage der Einkaufs-
straBe befindet sich jedoch eher im Teil sUdlich des
Ellerbachs, so dass der nérdliche Teil als Randlage
bezeichnet werden kann. Die mitteralterliche, verti-
kale Gliederung erschwert die Situation zusétzlich, da
es oftmals keine getrennten Eingdnge fur Wohn- und
Geschdaftsraume gibt.

Umnutzung

Typ 3: Grof3e Flurstiicke

Typ 3 charakterisiert sich durch fOr die Neustadt
verhdltnismdBig groBen Zuschnitte. Haufig befindet sich
im EG eine ehemalige Schank- und Speisewirtschaft
und in den oberen Efagen Wohnnutzung. Diese Art der
LeerstGnde haufen sich im Bereich der HochstraBe.

Lésungsansatze:

FUr diesen Typ kommt eine Aufnahme der bisherhigen
Nutzung in Frage. Ist dies jedoch nicht erfolgreich, soll
Uber eine Umnutzung zur kompletten Wohnnutzung
erfolgen. Denkbar sind aufgrund der Zuschnitte und
demographischen Entwicklung der Gesellschaft auch
altersgerechte  Wohnungen sowie  Wohngemein-
schaften fUr Junge und dltere Personen (Senioren
Wohngemeinschaft). FUr die PoststraBe 2 ist eine
Umnutzung zur Wohnung im EG aufgrund der
Festsetzungen im B-Plans nicht moglich.

Vorschlag - Wohngemeinschaft fir Senioren mit
altersgerechtem Wohnen

Eine Wohngemeinschaft fir Senioren stellt eine
alternative  Wohnform fir Pflegeheime dar. Die
Raumnutzung gestaltet sich wie in klassischen Wohnge-
meinschaften. Es gibt sie in privater und tragergestUtze
Variante. Bei speziellem Versorgungsbedarf werden
zusdtzlich Pflegedienste engagiert. Vorraussetzungen
fUr das Zusammenleben sind FlexibilitGt, Kompromiss-
und Konfliktbereitschaft. Vor allem fir Menschen mit
kongnitiven Einschrénkungen, wie z.B. Demenzkranken,
stellt dies eine beliebte Losung dar. Insgesamt sollte die
Wohnung jedoch altersgerecht sein. Dies bedeutet
groBtmogliche  Barrierefreiheit zu  schaffen, bspw.
Treppen zu vermeiden, und einfache Bedienelemente
anzubringen.

Betrever:
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Lésungsansatze:

Eine Anderung der B-Plane ist fUr
Typ 1 nicht notwendig, da sowohl
Gewerbe als auch Wohnnutzung
moglich ist.

B-Planausschnitt
Mannheimer Str. 52

Lésungsansatz 1- RUckfUhrung urspringlicher Nutzung:
Entlang der Mannheimer StraBe ist Uber eine RUck-
fUhrung der urspringlichen Nutzung nachzudenken.
HierfUr eignen sich insbesondere Gewerbenutzung
oder BUrogebdude.

Lésungsansatz 2 - Umnutzung:

In den Randlagen der FuBgdngerzone ist Uber eine
Umnutzung der sich im EG befindlichen Laden-
geschdafte nachzudenken.

Mannheimer-StraBe 52
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Handlungsansatze

Plakate/
Banner/
Schilder

externer
Moderator

Quartiers-
management

Bauberatung

Image-
kampagne

Kommunikation

Sanierungs-

[ ]
Handlungsansatz 1: Investoren und Berater '.

Bruchsaler Modell

Viele Senioren sehen sich nicht mehr im Stande ihre
H&user zu Sanieren oder die freistehenden Wohnungen zu
vermieten. Vor allem die alten Ladenhduser erfordern
einen neuen Eingangsbereich, da das Betreten des
Obergeschosses nur Uber die Erdgeschosswohnung
moglich ist. Mithilfe des Modells werden Investoren
gefunden, welche die Hduser kaufen, in einzelne
Wohnungen aufteilen, altengerecht umbauen, sanieren
und modernisieren. Der Verkdufer behdlt jedoch das
Recht weiterhin in einer der Wohnungen zu bleiben.

Neben der UnterstUtzung der Senioren kann dieses Modell
helfen:
Den Wohnungsleerstand in Bad Kreuznach deutlich zu
reduzieren,
Die AuBere Darstellung aufzuwerten und
Altersgerechtes Wohnen zu verbessern

T HE

Stadtentwicklungsgesellschaften

Solche Gesellschaften sind ein tempordres Instrument
mit zeitlich befristetem Sonderstab. Sie unterstUtzen bei
allen stadtebaulichen Aufgabenstellungen und Uber-
nehmen Aufgaben im Stadtumbau, welche aufgrund
der vorherrschenden Situation momentan nicht
anders geldst werden kdnnen.

Weiterhin  machen Stadtentwicklungsgesellschaften
an Stelle der Einzeleigentirmer die Umsetzung
wichtiger Impulsprojekte realisbar, wodurch lang-
fristige private Folgeinvestionen angestoBen werden.

Die Stadtentwicklungsgesellschaft kann dort tatig
werden, wo die Gemeinde auf Vorkaufsrechte
beschrénkt ist. Sle kann beim Kauf eines Leerstandes
dem GrundstUckseigentimer als gleichberechtiger
Vetragspartner gegenubertreten und eine Nutzung im
Sinne eines Stadtentwicklungskonzeptes vorantreiben.

Aufgaben:
Erwerb, Sanierung und VerduBerung von Immobilien
und GrundstUcken
vorUbergehende Verwaltung von Immobilien
Aktivierung von privaten Investitionen und Investoren
Profung zum Einsatz von Férdermitteln
Projektentwicklungs- und Steuerungsaufgaben
Vermdgensverwaltung und Bewirtschaftung

Handlungsansatz 3: Rechtliche Werkzeuge§

Mégliche Stadtebauliche Gebote nach §§ 175 ff.
BauGB zur Leerstandsregulierung:

§ 2Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot
=>RUckbau- und Enfsieglungsgebot

Gemeinsame materielle und prozedurale
Voraussetzungen:
Erforderlichkeit nach stéddtebaulichen Grinden:

= Ableitung anhand verwahrlosten Immobilien (
= Formellen oder informellen Planungen (
Stadtebauférderprogramm: Aktive Stadt- und

Oristeilzentren

X Erforderlichkeit nach alsbaldiger DurchfUhrung
der MaBnahme

Beleg:
Gerbergasse 41 Gerbergasse 32
i STADTUMBAU +
™ TECHNISCHE UNIVERSITAT
[ = KAisersLAUTERN i

Prol e Holgee Sehrét » Tocharsche Urieors 3] Karseesitern

Der Gesetzgeber ermdglicht den Kommunen im
Stéddtebau MaBnahmen zur Ordnung und Sicherung
der Planung. Hierzu z&hlt ebenfalls der Umgang mit
verwahrlosten Immobilien. Den Kommunen stehen
verschiedene rechtlich Méglichkeiten zur Verfigung,
um gegen untatige oder unwillige EigentUmer
vorzugehen. Dazu z&hlen:

Bauplanungsrechtliche Werkzeuge

o Bebauungspléne

o Stadtebauliche Gebote

o Vorkaufsrecht

o Enteignung

Bavordnungsrechtliche Werkzeuge

o Anordnung / Beseitigung baufdlliger Anlagen

Denkmalrechtliche Werkzeuge

o Anordnung zur Erhaltung von Denkmdlern

o Anordnung zur Wiederherstellung von Denk-

mdlern

Werkzeuge zum Umgang mit schwierigen Eigen-

tumssituationen ohne Mitwirkung des Eigen-

timers

o Zwangsversteigerung
Zu unterscheiden sind MaBnahmen, die fUr die
Allgemeinheit bzw. fldichenhaft angewendet werden
und mogliche individuelle Entscheidungen, die vor
allem bei schwierigen Ausgangssituationen angewe-
ndet werden. Das duBerste Vorgehen wird im
Rahmen einer Enteignung ermdglicht.

= Enteignung, Zwangsversteigerung

Behutsame Stadterneuerung
Bad Kreuznach Neustadt 2030
‘Wintersemester 2017/2018

freundliches

Klima

Beispielhafte Aufstellung eines
solchen StraBenschilds in der

Beratungs- Sicherung-
gutscheine Sanierung-
Erwerb

Forderméglich-
keiten

Stadtebau-
forderung

i
Investoren & Stadtentwicklungs
Investmentberater -gesellschaft

i

private
Investoren

Bruchsaler
Modell

Handlungsansatz 2: Kommunikation i‘@ H

Diese Immobilie befindet sich nicht im Eigentum
der Stadt Bad Kreuznach

Die Verfligung ber den Zustand einer baulichen Anlage
obliegt gem3R Artikel 14 Grundgesetz allein dem Eigentimer.

Eingriffe der zustindigen Bauaufsichtsbehérde in dieses
Verfigungsrecht sind gemaB § 3 Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauQ) nur bei einer Gefahrdung der
offentlichen Sicherheit zulassig.

Aber wir bemiihen uns um Lésungen

#8# Stadtverwaltung Bad Kreuznach

Entwurf eines StraBenschildes nach dem Beispiel
der Stadt Eisenach in ThUringen, mit der wichtigen
Botschaft, dass sich die Stadtverwaltung um eine
Lésung bemiht.

Realitat.

&
So kdénnte der Banner in der ﬁ kreuznach
Redlit&t an den Gebduden —_

angebracht werden. Beispiel eines Banners zur Vermittlung von Teil-

ergebnissen und Fortschritten.

Integriertes
Entwicklungs-
konzept

KH-Neustadt
2030

Férderung zur
Unterstiitzung
des Eigentums-
Ubergangs

Aktive Stadt-
und
Ortsteilzentren

Handlungsansdtze gegen Leerstand
é Fordermdoglichkeiten
[]
" Investoren & Investmentberater
Rechtliche Handlungsansaize

«®e  Kommunikation

Jede der dargestelliten Handlungsansétze gegen den
Leerstand besteht aus einer Vielzahl von unterschiedlichen
Strategien. Diese ermdglichen eine individuelle Anpassung an
den jeweiligen Leerstand. Da die Strategien wie Zahnrdder
ineinergreifen ist auch eine Kombination einzelner Strategien
maoglich und oft auch notwendig.

In den Nachfolgenden Abschnitten werden beispielhaft einige
Strategien der jeweiligen Handlungsansétze vorgestellt und
erlGutert.

Direkte EigentUmeransprache

In direkten Gesprdchen mit den EigentUmern sollen
zundchst deren Interessens- und Motivationslagen
sowie Bewirtschaftungsstrategien geklart werden.
DarUber hinaus muss in Erfahrung gebracht
werden, ob die EigentUmer zu notwendigen
Investitionen willens und vor allem fahig sind. Daran
anknUpfend kann dann die Information und
Beratung der EigentUmer stattfinden. Hdaufig
muUssen anfangs Informationsdefizite und Fehl-
einschdfzungen der  EigentUmer abgebaut
werden. Darauf aufbauend kann schlieBlich eine
situationsgerechte Beratung erfolgen, die gewisse
Hilfestellungen gibt oder grundlegende Fragen zur
Bewirtschaftung und Nufzung der Immobilie
beantwortet (Schmidt et al. 2017: 251 f.).

Ergebnisse frihzeitig sichtbar machen

Erste Ergebnisse und Fortschritte sollten frUhzeitig
sichtbar gemacht werden. Eine aktive
Vermarktung von Sirategie- und Kooperations-
angeboten erzeugt Aufmerksamkeit, kann sich
aktivierend auf weitere EigentUmer auswirken und
somit zu Nachahmungseffekten fUhren. Da sich
Planungen meist Uber mehrere Jahre erstrecken,
sollte die Offentlichkeit méglichst regelméaBig Uber
Meilensteine oder realisierte Teilprojekte informiert
werden (ebd. S. 245).

Handlungsansatz 4: Fordermoglichkeiten é

Umgang mit Férderrichtlinien

Aktuelle Situation

Mégliche Anpassungen

Private Grundstickseigentimer Status quo: Forderfdhige MaBnahmen
1. Férderung von AbbruchmaBnahmen  Rohbauarbeiten
privater Bausubstanz, wenn dies den Sanie- Verbesserung des Grundrisses und des Zuschnittes von Gebduden,
rungszielen entspricht. um ihre Nutzbarkeit zu verbessern, z.B.
o durch - Anderung von AuBen- und Zwischenwénden sowie
2. Foérderung von Sanierungs- und Moder- Decken
nisierungsmaBnahmen von Gebduden auf o Schaffung neuer réumlicher Einheiten und WohnungsabschlUsse
der Basis eines Modernisierungsvertrages, Beseitigung von Schdden an Boden- und Mauerwerk sowie
wenn dies den Sanierungszielen entspricht in sonstigen Bauteilen
Form eines Zuschusses. Verbesserung und Erneuerung der Dachkonstruktion und der
Dacheindeckung unter Verwendung ortstypischer Materialien
3. Abschreibung des Modernisierungsbe- AuBengestaltung
frags, der den Zuschussbetrag Ubersteigt 8 Erneuerung des AuBenputzes in Verbindung mit wdrmeschutztech-
Jahre 9 Prozent der Kosten, 4 Jahre 7 nischen MaBnahmen
Prozent der Kosten. Gestaltung von Fassaden, soweit die MaBnahme mit den stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Stadt Bad Kreuznach in Einklang stehen
Keine Férderung von Eigenleistung Forderfahige Kosten
Keine Pauschalférderung von MaBnah- Bei Selbsthilfe bzw. Eigenleistung wird eine angemessene Arbeitszeit
men der AuBengestaltung und Stundenvergitung bericksichtigt
Stadtebauférderung

Durch das Stadtebauférderprogramm |, Stadtumbau® sind  Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen an vor 1949
errichteten Gebduden sowie deren Erwerb fUr eine Sicherung und Sanierung férderféhig. Damit soll eine Anpassung an
den demographischen, wirtschaftichen und strukturellen Wandel in Ost und West erfolgen. Das erfolgreiche Instrument
der Sicherung fUr Altbauten wurde im Ergebnis der Evaluierung der Stadtumbauprogramme fir alle Stédtebauférderungs-
programme mit einem reduzierten kommunalen Eigenanteil von zehn Prozent eingefUhrt.

(Quellen: Richtlinie zur Férderung von privaten Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet “Stadtkern Kaisersesch* & Stédtebauférderung 2017, Anwenderhinweise zu den Férderprogrammen)
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Zeitachse

Kurzfristige Mafinahmen Mittelfristige Mafnahmen Langfristige Mafinahmen

{:} Image verbessem {}Anpossung der Forderrichtlinien {} Enfeignung

{:} Banner erstellen und aufhdngen {}S‘rédfebouliche Gebote {:}Vorkoufsrecht

{:} “Runder Tisch" {}Bouberotung {:}Zwongsversteigerung

{:} Zwischennutzung ("Start ups") {}Inves‘roren anwerben {}Zusommenlegung der Gebdaude

{} Direkte Eigentimeransprache {}S‘rodfentwicklungsgesellschoff einspannen {}Rockbgu

{} Beobachten und Abwarten {}Quorﬂersmonogemem {:}Teilrockbou und Gebsdudemodermnisierung
{} ______ {:} Bruchsaler Modell {:} Abriss und Umnutzung

Umsetzungspyramide- Anpassung der Mafinahmen des Stadtumbaus an die Eigentiimer

Ty (",‘ Vorgehensweie auf der Objektebene
@ 'r\? Der Umgang mit Leerstdnden erfordert eine
[} B umfangreiche Analyse der Ausgangssituation, welche

A die Grinde des Leerstands erfasst, um potenzielle
g Enfelgnung Zwang Nein MaBnahmen abzuleiten. Die Rahmenbedingungen

; unterscheiden sich von Fall zu Falll.
— . . p bleh de Halt d Ei 1_ Kommunen stehen verschiedene Handlungsoptionen
a: Stadtebavuliche Gebote | ablennende rnaliung aer Eigentumer offen, die in Abh&ngigkeit zum Objekt und Eigentimer
! f_ anpassen werden mussen. Seitens der Kommune ist die

Kontaktaufnahme  und  Kooperation  mit  den
EigentUmern von entfscheidender Bedeutung. Die
Einbindung der Immobilieneigentimer und ihrer
spezifischen Interessen mUssen im Prozess bericksichtigt
werden.

ﬂ\ konsensual-veriragliche

Lésungen Konsens gleichgiltige Einstellung der Eigentimer

» [

€ Stadtebauforderung

Bereitwillige und engagierte EigentUmer kdénnen mit

e == . . Hife der Kommune einen groBen Beitrag zum
ml unentschlossene Elgenfumel' Stadtumbau leisten. Die EigentUmermobilisierung bildet
! einen wichtigen Prozessbaustein, je nach Ausgangs-

f{‘ moralischer Appell

situation missen seitens der Kommune Anreize
geschaffen werden, um einen Konsens zwischen den
Interessen der beteiligten Akteure zu ermdglichen.

ierte Ei 1o Ist die Ubereinkunft nicht méglich, kann die Kommune
engagierte cigentumer auf rechtliche Instrumentarien zurGckgreifen, um ihre

Argumentation

-t

1\5\ Information

C
Belange durchzusetzten. Druckaufbau auf den
EigentUmer kann die gleichgUltige oder ablehnende
Haltung veréndern und den Eigentimer zum Handeln
bewegen.
(Quelle: Vgl. Schmidt, Holger; Volimer (2017): Fokus W
(Quelle: Schmidt, Holger; Vollmer imilian (2017): Fokus Wot Ly i $.248; Darstellung bearbeitet Ludwigsburg, S.248)
Handlungspakete fiir die Typen 1-3

Typ 1: Gewerbeleerstand im Erdgeschoss Typ 2: Kleine Flursticke Typ 3: GroBe Flursticke

Mannheimer-StraBe 52 Eiermarkt 7 Eiermarkt 5 Schuhgasse 9

= e

PoststraBe 13 PoststraBe 2

v

Riickfiihrung Zusammenlegung Zusammenlegung Neugestaltung/
- Bruchsaler Modell %
vorherige Nutzung der Nutzung der Flurstiicke Umnutzung
engagierter Eigentimer Privater Investor EigentUmerkooperation EigentumsUbergabe und Private Investoren
Staédtebauférderung EigentUmeransprache Stédtebauférderung EigentUmerkooperation Stadtentwicklungsgesellschaft
Betrachtung der Lage im Gutachter/ Moderator Bauberatung Staédtebauférderung Wohnraumanalyse
gesamtstadtischen Kontext Stédtebauférderung Sanierung unter Beachtung Bauberatung Stédtebauférderung
ggf. Bedarfsanalyse EigentUmerkooperation des Denkmalschutzes Sanierung: Neue Aufteilung der Sanierung unter Beachtung des
ggf. Problemanalyse Sanierung unter Gebdudeinnenstruktur Denkmalschutzes
"Sanierung - Sicherung - Beachtung des Denk- Sanierung unter Beachtung des Umnutzung: (Senioren-)
Erwerb" malschutzes Denkmalschutzes Wohngemeinschaften
Modernisierung Anderung im Grundbuch und
Liegenschaftskataster
‘ Anderung im B-Plan
[===] + Behutsame Stadterneuerun Befrever. Anna-Lena Eschenbaum
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