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GruBRwort

Erfolgreiche Innenentwicklung beginnt mit dem Wissen um die Potenziale vor Ort. Das bedeutet
unter anderem das friihzeitige Erkennen und Erfassen von heute oder zukiinftig leerstehenden
Gebduden. Diese Entwicklungspotenziale zu aktivieren, notwendige Gesprache zu flihren und
planerische Entscheidungen zu treffen kann nur auf aktueller und belastbarer Grundlage gelingen.
Um Erfolg zu haben, ist es dabei oft entscheidend, Innenentwicklung anzugehen, schon bevor sich
negative Effekte in der Gebdudesubstanz, der Nachbarschaft oder gar der Ortsmitte abzeichnen.

An diese Aufgabe haben sich der Ostalbkreis, der Landkreis Heidenheim und der Regionalverband
Ostwirttemberg erfolgreich mit dem Projekt ,Regionaler Leerstandsradar Ostwirttemberg”
gemacht. Das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg hat die
Erarbeitung des , Leerstandsradars” gerne mit Mitteln des Férderprogramms , Flachen gewinnen
durch Innenentwicklung” unterstiitzt.

Die nun vorliegenden Ergebnisse des Projekts stellen einen wichtigen, aktuellen Beitrag zum
effizienten Umgang mit Flachen und der Starkung der Ortschaften in Ostwiirttemberg dar. Das
Projekt dient damit einer zukunftsfahigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadte und Gemeinden
in der Region — nicht zuletzt vor dem Hintergrund der vielfdltigen Herausforderungen des
demografischen Wandels und zugleich des politischen Ziels, Wohnraum vorrangig in den
Ortsmitten zu schaffen.

Es freut mich daher ganz besonders, dass mit dem ,Leerstandsradar” auf bereits etablierte
Kooperationen aus den Vorgangerprojekten in unserem Férderprogramm aufgebaut werden
konnte. Dies zeigt mir: Innenentwicklung bedarf eines ausdauernd hohen Engagements und
Bewusstseins. Mit dem , Leerstandsradar” ist eine wichtige Grundlage fiir die Starkung der
Innenentwicklung in Ostwirttemberg geschaffen worden. Umso mehr mdchte ich Sie ermutigen,
Ihre erfolgreiche Arbeit fortzusetzen. Dauerhafte Leerstande in den Stadten und Gemeinden zu
vermeiden sowie vitale Ortskerne zu schaffen und zu erhalten ist das eigentliche Ziel. Hierbei
winsche ich allen Beteiligten viel Erfolg.

Kol SHhuke

Katrin Schitz

Staatssekretdrin im Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau des Landes Baden-Wiirttemberg
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Kurzfassung

Der Regionalverband Ostwiirttemberg, der Landkreis Heidenheim und der Ostalbkreis haben sich
mit dem Thema ,Flachen sparen” bereits im Rahmen der Projekte ,Fliche gewinnen
in Ostwirttemberg” im Jahr 2011 und , Gewerbeperspektive in Ostwirttemberg” im Jahr 2014
intensiv beschéftigt. Die Siedlungsflachenreserven wurden erhoben und fortgeschrieben. Mit dem
Projekt ,,Regionaler Leerstandsradar Ostwirttemberg” gehen die Projektpartner einen weiteren
Schritt und beschaftigten sich mit dem Thema Leerstand. Die Wiedernutzung von leerstehenden
Gebauden hat nicht nur fir den Erhalt von Stadt- und Gemeindestrukturen, sondern auch fir den
verantwortungsvollen Umgang mit der Flache als Ressource maRgebliche Bedeutung.

Die Ziele des Projekts waren eine differenzierte Uberpriifung der Situation im Kontext der im
Rahmen des Zensus 2011 ermittelten iberdurchschnittlichen Leerstandsquote in Ostwiirttemberg
im Landesvergleich. Eine gebaudebasierte Ermittlung der Leerstandsquoten jeder Kommune auf
regionaler Ebene ist unverhaltnismaBig aufwendig. Deshalb sollte ein Instrument entwickelt
werden, mit dem ohne zu groRen Aufwand eine Ubersicht erstellt werden kann, die aufzeigt, in
welchen Bereichen der Regionalverband seine Mittel und Anstrengungen moglichst effizient
konzentrieren kann, um dabei zu helfen, mit Leerstand proaktiv umzugehen. Durch die
Einschdatzung der Leerstandssituation soll es moglich werden, Kommunen einzuordnen und
Hinweise auf die mogliche zukiinftige Entwicklung zu erhalten. Gleichzeitig wurden
gebaudebasierte Ermittlungsmethoden mit kommunalen Partnern erprobt, um Kommunen
Hinweise geben zu kdénnen, wie sich die genaue Ermittlung von Leerstanden realisieren lasst.
Zudem wurden planerische Ansatze flir den Umgang mit dem Leerstand auf kommunaler und
regionaler Ebene erarbeitet und auf der kommunalen Ebene erprobt.

Grundlagen

Um fir dieses Projekt die Ermittlungsmethoden vergleichen zu kénnen, aber auch, um eine
fortschreibungsfahige Ermittlungsmethode entwickeln zu kénnen, wurden zu Beginn fir den
Begriff ,,Leerstand” Arbeitsdefinitionen festgelegt:

e fluktuationsbedingter Leerstand
e struktureller Leerstand
e funktionaler Leerstand

e Leerstandsrisiko

In dem Projekt sind folgende Modglichkeiten untersucht worden, um Leerstand auf
unterschiedlichen raumlichen Ebenen, aber auch mit verschiedenen Untersuchungs-
schwerpunkten zu ermitteln:

o die Auswertung von Ver- und Entsorgerdaten

e die Auswertung von kommunalen Registern

e eine Begehung des Raumes

e die (reprasentative) Befragung von Eigentlimern

e die Auswertung von statistischen Daten
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Vorgehen

Die Grundlage fiir eine regionale Leerstandsanalyse muss auf einem moglichst allgemeinen
Datensatz basieren. Zudem muss die Fortschreibungsfahigkeit bei der Auswahl der Methode
berlicksichtigt werden. Im Rahmen des Projekts wurde ein auf Indikatoren basierender
Leerstandsradar erarbeitet der Hinweise, auf heutigen oder moglichen zukiinftigen Leerstand, fir
die regionale Ebene liefern kann. Indikatoren zum Geb&dudebestand wie auch zur demografischen
Entwicklung sollen eine regionale Vergleichbarkeit ermdglichen.

Um die Aussagekraft des ,Regionalen Leerstandsradars Ostwirttemberg” bezlglich des vor-
handenen Leerstands und des Leerstandsrisikos bewerten zu kénnen, wurden die Ergebnisse der
ersten Anwendung des Regionalen Leerstandsradars auf ihre Plausibilitat geprift. An einer Stich-
probe von ausgewdhlten Modellkommunen wurde Uberpriift, ob die Einordnung der Kommunen
durch den Regionalen Leerstandsradar auch in der Realitat nachvollziehbar ist. Gleichzeitig wurden
die Moglichkeiten fir kommunale Leerstandsanalysen, auf der Grundlage der in den Kommunen
verfligbaren Datenséatze, erprobt. Die Gemeinden Abtsgmiind, Bartholoma und Kénigsbronn sowie
die Stadt Ellwangen unterstitzten das Projekt mit ihren Daten, ihrer Fachkenntnis und durch ihre
Mitwirkung. Unter Einbezug von Melderegisterausziigen, Wasserverbrauchsinformationen und
einem Datensatz zu Hausmillanmeldungen konnten hier genauere kommunale Analysen
durchgefiihrt und vor Ort abgeklart werden.

Mit den Ergebnissen auf der kommunalen Ebene wurde die Aussagekraft der Anwendung des
Regionalen Leerstandsradars validiert. Dadurch konnten die Indikatoren der regionalen Analyse
nachjustiert werden. Die Erkenntnisse aus dieser Uberpriifung sind in die Weiterentwicklung des
Regionalen Leerstandsradars Ostwirttemberg eingeflossen.

Erkenntnisse

Es hat sich gezeigt, dass sich die Daten des Statistischen Landesamtes fiir die regionale
Hinweisebene eignen. Diese sind flaichendeckend verfiigbar, liegen einheitlich fiir alle Gemeinden
vor und werden von der Region im Rahmen der Raumbeobachtung auch heute schon regelmaRig
verwendet.

Fir die kommunalen Erhebungen hat sich ergeben, dass die Auswertung der gebaudebasierten
Datensdtze, beispielsweise aus dem kommunalen Melderegister, als Grundlage der kommunalen
Leerstandsermittlung moglich ist. Das Verwenden eines zweiten Datensatzes zum Abgleich (z. B.
Wasserverbrauch, Millabfuhrgebiihren etc.) verbessert die Ergebnisqualitit der ermittelten
Leerstandswerte in den meisten Fillen zusatzlich. Zudem soll die Uberpriifung durch ortskundige
Personen als ein grundlegender Arbeitsschritt in die kommunale Leerstandsermittlung einbezogen

werden.
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Empfehlungen

Auf kommunaler Ebene wird empfohlen, sich dem Thema Leerstand mithilfe eines abgestimmten
Aktionsplans zu widmen. Ein solcher Aktionsplan als Teil der strategischen Siedlungsentwicklung
erflllt den Zweck, fir die zuvor identifizierten Herausforderungen planerische Losungsansatze zu
erarbeiten sowie die wesentlichen MalRnahmen und Aktivitaten raumlich zu definieren und zeitlich
zu koordinieren. Wesentliche Bausteine sind dabei:

= die Identifizierung der Schwerpunktraume

= die Identifizierung der Schliisselleerstande

= die Identifizierung der Schwerpunktthemen

= die Zusammenstellung eines MaRnahmenkatalogs

So kann der aktive Umgang mit dem Thema Leerstand im Zuge eines integrierten Flachen-
managements nachhaltig und ressourceneffizient angegangen und somit der Leerstand als Chance
flr die Ortsentwicklung genutzt werden.

Flr die regionale Ebene wird zum einen empfohlen, Handlungsbediirfnisse durch eine regionale
Radaranalyse friihzeitig zu erkennen, zum anderen aber auch, die Kommunen durch gezielte
Beratung, Koordination und Austausch in der Implementierung von Leerstandmanagement-
konzepten zu unterstitzen. Praxisbeispiele aus der Region bereitzuhalten und Empfehlungen
unter den Kommunen auszutauschen kann den proaktiven Umgang mit Leerstand in den
Kommunen unterstiitzen. Dazu werden folgende MaRnahmen empfohlen:

=  Regionalen Leerstandsradar Ostwirttemberg verstetigen
=  kommunale Kapazitat aufbauen
= Beratung & Kommunikation anbieten

Mit dem Regionalen Leerstandsradar steht den Projektpartnern ein Instrument als Grundlage fir
den proaktiven gemeinsamen Umgang mit der Bestandentwicklung zur Verfligung.
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1 Einfuhrung

Fir die planerische Auseinandersetzung mit der inneren Erneuerung von Stadten und Gemeinden
und die Bewertung der Handlungsoptionen ist die Kenntnis iber nicht genutzte Immobilien und
Siedlungsflaichen unabdingbar. Der Regionalverband Ostwirttemberg und die Landkreise
Ostalbkreis und Heidenheim haben sich mit dem Thema , nachhaltige Siedlungsentwicklung”
bereits im Rahmen der Projekte ,Flache gewinnen in Ostwiirttemberg” im Jahr 2011 und
»Gewerbeperspektive in Ostwirttemberg” im Jahr 2014 intensiv beschaftigt. Dabei wurden die
Siedlungsflachenreserven flachendeckend erhoben und fortgeschrieben. Das Thema Leerstand,
also das Entwicklungspotenzial im Bestand, wurde dabei jedoch nicht behandelt.

Eine erste Einschatzung zur Bedeutung des Themas liefert das Statistische Landesamt Baden-
Wirttemberg in seiner Publikation Die Region im Blick im Jahr 2014 und stellt fest ,,... dass
durchschnittlich 5 % der Wohneinheiten — Gber 7.000 Wohnungen — in Ostwirttemberg leer
stehen.”! Dieser Wert war im baden-wirttembergischen Vergleich Gberdurchschnittlich. Aus
diesem Grund und in Anbetracht der Auswirkungen des demografischen Wandels weist das
Statistische Landesamt im Statistischen Monatsheft 3/2015 das Management von Leerstanden
als ein zentrales Handlungsfeld fiir die Kommunen in Bezug auf ihre zukiinftige Entwicklung aus.?

Die Nachfrage nach Bauland und neu geschaffenem Wohnraum bleibt in vielen Gemeinden der
Region vorhanden. So zeigt sich eine fast gleichbleibende Entwicklung bei den Bau-
fertigstellungen in der Region von etwa 1.000 Wohneinheiten pro Jahr in den Jahren 2004 bis
2014. Zwar ist der Flachenverbrauch in den vergangenen Jahren tendenziell ricklaufig, der
Flachenbedarf fir Wohnzwecke steigt pro Einwohner immer noch an.> Weniger Einwohner
nehmen also mehr Wohnflache in Anspruch. Sobald es sich bei den Baufertigstellungen also nicht
um reine Ersatzbauten fiir nicht mehr zeitgemaRe oder fiir die Wohnnutzung ungeeignete
Gebdude handelt, bedeutet dies — vor allem bei riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung —, dass
zusatzlicher Leerstand entstehen kann.

Obwohl das Statistische Landesamt fiir die weitere Entwicklung der Region einen Riickgang der
Bevolkerungszahl prognostiziert hatte, bescherte die gesteigerte Zuwanderung in den Jahren
2015/16 der Region eine positive Bevilkerungsentwicklung. Inwiefern sich diese langfristig auf
die Entwicklung der Region auswirken wird, ist noch nicht absehbar. Jedoch macht es auch
unabhdngig von der demografischen Entwicklung Sinn, sich mit der Vermeidung von Leerstand
zu beschaftigen.

Neben den demografischen Veranderungen spielen bei der Entstehung von Leerstianden auch
andere Faktoren eine Rolle, wie z. B. die wirtschaftliche Entwicklung und die Bautétigkeit in den

1 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Die Region im Blick, 2014, S. 18
2 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Statistisches Monatsheft 3/2015, S. 7
3 Der individuelle Wohnflidchenbedarf stieg im Zeitraum 2009-2014 um etwa 1 % jahrlich.
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Kommunen der Umgebung oder durch Verlagerungsprozesse aus den Ortskernen in Neubau-
gebiete. Auch bei gleichbleibender Bevélkerungszahl ist davon auszugehen, dass sich aufgrund
der Neubauzahlen im Bestand Leerstdnde entwickeln kénnen.

Daraus ergibt sich die Gefahr, dass der Leerstand schleichend zunimmt. Diesem im Nachhinein
entgegenzuwirken kann hohe Investitionen erfordern. In einem solchen Fall kénnen Uber die
Wohngebdude hinaus auch Gewerbeimmobilien betroffen sein. Die vorausschauende
Beschaftigung mit dem Thema Leerstand kann also sehr lohnend sein.

Hier setzt das Projekt ,Regionaler Leerstandsradar Ostwirttemberg” an. Durch die etablierten
Kooperationen aus den Vorgangerprojekten mit den Partnern, bestehend aus Regionalverband,
den Landkreisen und den Kommunen, existiert ein funktionierendes Akteursnetzwerk zur
Bearbeitung des Themas im Sinne einer flachensparenden und die Demografie beriick-
sichtigenden Entwicklung in der Region. Die Projektpartner haben sich dazu entschieden, dem
Phdanomen Leerstand gemeinsam und sachgerecht auf den Grund zu gehen und Wege zu finden,
drohenden Leerstand friihzeitig zu erkennen. Es sollten zudem Konzepte entwickelt werden, um
zukiinftige Planungsentscheidungen auf eine solide Basis stellen und Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kénnen. Die Wiedernutzung von leerstehenden Gebauden hat nicht nur fiir den
Erhalt von bedrohten Stadtstrukturen, sondern auch fir die Verringerung der Flachen-
inanspruchnahme mafgebliche Bedeutung. Zudem leistet die Wiedernutzung einen Beitrag zum
Aufwertungsprozess von Stadten und Gemeinden. Dabei reicht es nicht aus, den bestehenden
Leerstand zu erfassen und wieder zu nutzen. Es soll auch gepriift werden, wie die Gefahrdung
vorausschauend erkannt und MaRnahmen proaktiv eingesetzt werden kénnen.

In dem Projekt , Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg” ist daher ein Instrument auf der
regionalen Ebene entwickelt und mit den Modellkommunen erprobt worden. Zu Beginn wurden
als Grundlage fur die , Konzeption eines Regionalen Leerstandsradars” [Modul 1] die Methoden
zur Leerstandsermittlung nach dem aktuellen Forschungsstand ausgewertet. Es wurde zudem
untersucht, welche Daten und Bearbeitungstiefe sich fiir eine regionale Ubersicht eignen.
AnschlieBend wurde ein Indikatorenkatalog zur Einordnung von Leerstandsquoten und
Abschatzung des zukiinftigen Leerstandsrisikos in den Kommunen erarbeitet [Modul 2]. Die
gewadhlten Indikatoren dienten als Grundlage fir den Regionalen Leerstandsradar und sollen
halfen, alle 53 Kommunen der Region Ostwiirttemberg nach ihrer Gefahrdung durch potenziellen
und akuten Leerstand einzuordnen.
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Die Ergebnisse der Anwendung des

o Modul 1
Leerstandsradars wurden dannin vier . .
] Konzeption des Regionalen

Modellkommunen durch eine ver- Leerstandradars Ostwiirttemberg
tiefte  Untersuchung auf ihre
Plausibilitit hin geprift [Modul 3]. Modul 2 M°d'”|3
Dabei wurde durch die Anwendung Anwer.mdung £ SR e

) Regionalen Leerstandsradars
verschiedener Methoden Leerstand Leerstandradars in Modell-
ermittelt und mit Verantwortlichen kommunen

aus den Modellkommunen diskutiert,
um den Radar und auch dessen Modul 4

Frithwarnfunktion zu priifen. Erarbeitung von Strategien und
MaBnahmen zum Umgang mit Leerstand

Kommunikation & Information

Hierzu wurden gangige Verfahren zur
Erfassung von Leerstand genutzt. Die Modul 5
erhobenen bzw. durch die Pilot- Dokumentation

gemeinden hierzu (ibermittelten

Daten wurden quantitativ, qualitativ Abbildung 1: Projektaufbau

und rdaumlich ausgewertet. Die
Ergebnisse auf Ortsteil- und Gebdudeebene wurden in einem Workshop mit den jeweiligen
Kommunen besprochen. Die ermittelte Leerstandsquote und die Einschatzung der
Projektverantwortlichen in den Modellkommunen wurde dann zur Bewertung und Anpassung
des regionalen Radars aus [Modul 2] verwendet.

AnschlieBend [Modul 4] wurden regionale und kommunale Strategien, die zur Vermeidung bzw.
zur Reduzierung des Leerstands beitragen, in einem gemeinsamen Workshop mit den Kommunen
und dem Regionalverband erarbeitet und nach ihren Anforderungen und Wirkungen bewertet.
Anhand einer Modellkommune wurden diese Strategien und MaBnahmen dann als beispielhafter
Aktionsplan zusammengestellt, um die Erkenntnisse aus dem Projekt tGbertragbar zu machen.

Der vorliegende Bericht fasst die Untersuchungsergebnisse zusammen, um die Erkenntnisse des
Projekts fiir die Gbrigen Kommunen in Ostwirttemberg zuganglich zu machen und eine Fort-
schreibung der Radaranwendung zu ermoglichen. So kann auf dieser Grundlage eine Strategie
erarbeitet werden, um den Leerstand in der Region Ostwirttemberg gemeinsam nicht nur als
Herausforderung, sondern auch als Chance fiir die Bestandsentwicklung in einem strategischen
Siedlungsflaichenmanagement zu begreifen.
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2 Leerstand: Begriff, Typisierung und Ermittlungsmethoden
2.1 Begriffsklarung: Arten von Leerstand

Wohnungsbauunternehmen, Investoren, Privatpersonen, die Regionalplanung und kommunale
Verwaltungen, haben unterschiedliche Sichtweisen auf das Thema Leerstand, da sich sowohl
Herausforderungen als auch Handlungsoptionen unterscheiden. Als Einstieg in das Thema
werden diese hier kurz skizziert, um dann die im Rahmen des Projekts getroffenen Abgrenzungen
zu erldutern.

Es gelten Beispielsweise flir die Wohnungswirtschaft, nach eigenen Kriterien, nur am Markt aktive
Leerstinde als Leerstand. Es geniigt also das Fehlen eines Mietvertrages fiir die Immobilie* fiir
die Einordnung als leer stehend. Leerstandsquoten werden aber auch als Indikator fir die
Mietpreishohe verwendet. Ein niedriges Angebot und eine hohe Nachfrage fiihren zu einer
niedrigen Leerstandsquote und somit meist auch zu hohen Mieten. Steuerliche Abschreibungen
konnen fir die Wohnungswirtschaft ebenfalls eine Rolle spielen. So kann eine Wiedervermietung,
je nach Hohe der zu erwartenden Mieteinnahmen im Vergleich zu moglichen Steuer-
abschreibungen, aus wirtschaftlicher Sicht sogar unrentabel sein.

Fiir die Stadt- und Ortsentwicklung sind unter dem Blickwinkel der baulichen Entwicklung alle
Leerstinde relevant.® Sie kdnnen die Entwicklung eines Gebiets und seine Bewohnerstruktur
pragen und die Wahrnehmung von Orten und Ortsteilen beeinflussen.® Die Entwicklungen sind
oft erst spat, aber dann deutlich sichtbar, da die fiir die Planung Verantwortlichen oft nicht
Eigentlimer sind. Fiir den Umgang mit den Konsequenzen sind sie aber zustandig. Nachtraglicher
Umgang mit dem entstandenen Leerstand ist oft sehr aufwendig.”

Leerstand kann in folgenden Kategorien — nach der Dauer des Leerstands, den baulichen
Eigenschaften des Gebaudes und den marktwirtschaftlichen Aspekten - gegliedert werden:

= fluktuationsbedingter Leerstand
= struktureller Leerstand

= funktionaler Leerstand

= Leerstandsrisiko

In Abbildung 2 werden die drei wesentlichen Kategorien von Leerstand und deren Charakteristika
kurz zusammengefasst und nachfolgend erlautert.

4Vgl. BBSR 2014, S. 6

5Vvgl. IfS 2005, S. 6

6Vgl. MGS 2016: Trading down
7Vgl. BBSR 2014, S. 6
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Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg

Fluktuation Strukturell Funktlonal
= Kurzfristig (etwa 3 bis = langfristig (langer als 6 = Marktaktiv aber
maximal 6 Monate) Monate) momentan nicht

1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1]
1o

bewohnbar und eine
Vermietung ohne
Modernisierung oder

| |

| |

| |

| |

| |

= Mieterwechsel : :
| |
| |
: Umstrukturierung zurzeit :
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
|

= fehlende Nachfrage (etwa
durch Bevodlkerungs-

entwicklung)

= Etwa 3 % Leerstand
normal und fiir einen
funktionierenden
Wohnungsmarkt
erforderlich

= GroRe Bestdnde mit
homogener Ausgangslage

nicht moglich

= nicht marktaktiv still-
gelegt, Substandard,
gravierende Mangel oder
Ruinen

e

Abbildung 2: Zusammenfassung Leerstandstypen

a. Fluktuationsbedingter Leerstand

Bei einem Umzug von Bewohnern kann es vorkommen, dass fir die frei gewordene Wohnung
nicht direkt ein Nachmieter gefunden wird. Bleibt die Wohnung nur (iber einen kurzen Zeitraum,
etwa drei bis sechs Monate, ungenutzt, spricht man von einem fluktuationsbedingten Leerstand.
Dieser Leerstand ist fur die Dynamik auf dem Wohnungsmarkt notwendig: Ein funktionsfahiger
Wohnungsmarkt hilt einen Teil des Angebots als leerstehende Reserve bereit.® Daher gilt Leer-
stand bis zu einem gewissen Grad als unproblematisch®. Fluktuationsleerstand betrifft sowohl
Wohn- als auch Gewerbe- und Biiroflachen.

b. Struktureller Leerstand

,Bei dauerhaftem bzw. langfristig andauerndem Leerstand — i. d. R. ab sechs Monaten — sind
strukturelle Griinde anzunehmen. Man spricht auch von strukturellem Leerstand.“'° Folgende
Ursachen kdnnen einem strukturellen Leerstand zugrunde liegen:

= die Auswirkungen eines Bevolkerungsriickgangs und eine daraus resultierende fehlende
Nachfrage

= die Verdnderung der Beschéaftigungssituation in einer Region oder Kommune durch den
Umbruch in einer Branche oder die Abwanderung eines bedeutenden Betriebes

8 ,[Elin fluktuationsbedingter Leerstand in Hohe von 2 bis 3 % [wird] in einem ausgeglichenen Markt als ,normal‘ angesehen. Man
spricht in diesem Zusammenhang auch von einer Fluktuationsreserve.” Aus IBoMa: Grundstiickswertfragen im Stadtumbau, 2007,
S.21

9 ,Marktbedingter Leerstand (Wohnungsangebot > Wohnungsnachfrage) [...] Uberschneidet sich mit dem fluktuationsbedingen
Leerstand” Vgl. BBSR 2014, S.6

10 BMVBS 2007, S. 23
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= eingrofRer Bestand aus nicht mehr nachfragegerechten Wohnungen, z. B., wenn Wohnungen
in Bezug auf Ausstattung, Wohnungsgrundriss, Grofle oder Wohnumfeld den Wohn-
wiinschen nicht mehr entsprechen
(Ein Leerstand tritt in diesem Zusammenhang aber meistens dann auf, wenn der
Wohnungsmarkt schon einen groRReren Angebotsiiberhang aufweist).
=  Mangel bzw. fehlende Attraktivitat bei tiber langere Zeit nicht saniertem Wohnungsbestand
Der strukturelle Leerstand ist kein vorwiegendes Wohnungsmarktphdanomen, sondern betrifft
auch Gewerbe- oder Handelsstandorte — von der GroRimmobile (Kaufhaus) liber leerstehende
Ladenlokale.!

c. Funktionaler Leerstand

Dieser hangt von den Eigenschaften des jeweiligen Objekts ab. Er wird weiter unterteilt in nicht
marktaktive Objekte, also stillgelegte Gebdaude mit gravierenden Mangeln oder Ruinen, die dem
Markt nicht mehr zur Verfligung stehen, und marktaktive Immobilien. Diese sind im Moment der
Betrachtung nicht bewohnbar oder vermietbar, befinden sich aber beispielsweise gerade in der
Modernisierung, einer Umstrukturierung oder in einem langer andauernden Eigentimerwechsel.
Zu dieser Kategorie kann auch der riickbaubedingte Leerstand gezahlt werden, also Gebaude, die
nicht mehr bewohnt sind, da ihr Abriss bereits vorgesehen ist. Diese Phase kann auch tber Jahre
andauern. Folgende Situationen konnen funktionalen Leerstand hervorrufen:

= An der Immobilie sind geringfligige physische oder auch immaterielle Anpassungen
notwendig, also beispielsweise eine Modernisierung des Grundrisses oder auch die An-
passung der Miethohe oder des Mietkonzepts.

= Die Immobilie entspricht eigentlich der Nachfrage und bedarf lediglich einer guten
Vermarktung.
= Auch bauliche Arbeiten im Bestand, z. B. Instandhaltungs-, Modernisierungs-, Sanierungs-

oder Umstrukturierungsvorhaben, kdnnen einen Leerstand einer Immobilie erfordern. Im
Mietgeschosswohnungsbau ist dies beispielsweise oftmals der Fall, wenn Komplex-
modernisierungen geplant sind. Der hieraus resultierende Leerstand ist gewollt. Er ist nicht
dauerhaft und darf daher auch nicht als solcher in der Bilanzierung erfasst werden.

= Die Immobilie ist fiir die vorgesehene Nutzung nicht mehr geeignet oder unrentabel. Hier
muss Uber alternative Nutzungskonzepte nachgedacht werden.

11 Trading-down-Effekt, siehe S. 6
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d. Leerstandsrisiko

Aus strategisch-planerischer Sicht ist es zweckmaRig erganzend den kiinftig moglichen Leerstand
zu bericksichtigen. Dieser potenzielle Leerstand kann auch als , Leerstandsrisiko” bezeichnet
werden. Es wird insbesondere von den Faktoren Bestandseigenschaft, Demografie und dem
raumlichen Kontext beeinflusst.
Dabei spielen diese Faktoren nicht
nur eine Rolle auf der Ebene der
einzelnen Immobilien, sondern

= / Bezug der
anierung Immobilie
Vermittlung

Griindungs-
der Einzelimmobilie zihlen das phase

Erstellungsjahr, der Sanierungs- Empty Nest
Phase

stand, Preise, Kaufkraft oder auch .
Generationswechsel
die GroRe der Einzelimmobilie (Leerstandgefahr)

auch im Gebietszusammenhang.

Zu den Bestandseigenschaften

Familienpha

se

(sowohl absolut als auch im
ortstypischen Vergleich).

Der demografische Faktor entsteht aus der Bewohnerstruktur bzw. dem Alter der gemeldeten
Personen. Steht ein Generationswechsel der Bewohner einer Immobilie in einer Phase an, in der
die Immobilie nicht mehr die aktuellen Anforderungen erfiillt, droht Leerstand. Das heil3t, die
Nutzungsdauer einer Immobilie hangt von der Nutzungseignung und Immobilienqualitdt zum
Zeitpunkt der Vermarktung ab (vgl. Abbildung 3). Leerstand kann durch Sanierung und
Instandsetzung verhindert werden. Gelingt dies nicht, kann Leerstand entstehen. Zusatzlich kann
bei fehlender Nachfrage der Einzelimmobilie eine Abwartsspirale losgetreten werden, gerade
wenn mehrere Immobilien in demselben Gebiet leer stehen. Leerstandsrisiko entsteht also auch
aus bestehendem Leerstand. Dieser kann ebenfalls die Immobilienwerte spirbar beeinflussen.?
Im Falle einer Haufung von leerstehenden Gebduden besteht die Gefahr eines Trading-Down-
Effekts, der sich oft in der Verodung von Ortskernen und einem damit einhergehenden Image-
verlust zeigt.

Neben dem Leerstandsrisiko des Einzelobjektes kann sich auch ein generell héheres Leer-
standsrisiko durch die Rahmenbedingungen eines Ortsteils oder einer Siedlung ergeben. Durch
den Verlust von Funktionen werden Wohnungen in dlteren Ortskernen weniger nachgefragt.
Ziehen sich die Nahversorger oder auch Schulen und Einrichtungen fiir Kinderbetreuung aus den
kleineren Ortsteilen zuriick und finden sich weiterfiihrende Schulen, soziale Treffpunkte oder
auch Arbeitsstellen eher in den angrenzenden Zentren entstehen die entsprechenden
Rahmenbedingungen.

12 Vereinfachte Darstellung nach Isendérfer und Véth, , Lebenszyklus von Immobilien®, in: Schulte, K.-W. (Hg.), Immobilienékonomie,
Band 1, 1998, S. 145
13 vgl. Lerbs und Teske 2015 (ZEW), S. 89
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2.2 Ermittlungsmethoden Leerstand

In dem Projekt sind verschiedene Moglichkeiten untersucht bzw. erprobt worden, um Leerstand
zu ermitteln. Dabei war es das Ziel zu erfahren, welche Ermittlungsmethoden sich fir die
regionale Ebene eignen, um mit angemessenem Ressourceneinsatz vergleichbare Ergebnisse flr
alle 53 Kommunen zu erhalten. Die weitere Fragestellung war dann, wie sich eine solche regionale
Analyse vor Ort priifen lassen kann. Um Leerstand in einem bestimmten Raum zu ermitteln, gibt
es unterschiedliche in der Literatur dokumentierte Ansatze, die auch kombiniert und kumulativ
anwendbar sind. In den letzten Jahren wurden diese auf unterschiedlichen raumlichen Ebenen,
aber auch mit verschiedenen Untersuchungsschwerpunkten verwendet, um potenziellen Leer-
stand zu erheben:

= die Auswertung von Verbrauchs- und Entsorgerdaten
= die Auswertung von kommunalen Registern

= eine Begehung des Raumes

= die (reprasentative) Befragung von Eigentimern

= die Auswertung von statistischen Daten

Im Folgenden werden verschiedene Ermittlungsmethoden fiir das Projekt kurz erldutert,
verglichen und auf ihre Anwendbarkeit auf der regionalen und der kommunalen Ebene diskutiert.

2.2.1 Gebdudebezogene Verbrauchs- und Entsorgerdaten

Eine Wohnnutzung bendétigt die grundlegende Versorgung mit Wasser und Strom und auch Ent-
sorgungsdienstleistungen. Um leerstehende Wohngebaude zu finden wird also untersucht, in
welchen Gebduden bestimmte Verbrauchsgrenzen

unterschritten werden oder gar keine Anmeldung | yersorgerdaten

vorliegt. Daraus kann dann geschlossen werden, dass | * Strom-/Gaszahler

. . ] . = Wasser/ Abwasser

sie potenziell leer stehen. Liegt der Verbrauch einer |  apfallwirtschaft

Wasseruhr unter einem Schwellenwert, beispiels- Vorteile

Umfassender Datensatz

Digital Verfligbar
Adressgenau

weise von unter 10 m?® wird angenommen, dass es

sich um einen Leerstand handelt.** Ein anderer An-
Schwierigkeiten

Kosten der Dateniibermittlung
Verbrauchsgrenzen sind Anndherungen

Nachteile

Keine Prognosefahigkeit

Gemeinsame Anschlisse/Anmeldungen
Tragerschaft und Datenschutz

satz ist die Auswertung des Stromverbrauchs. Von
dem Auftreten eines geringen Verbrauchs oder einer
fehlenden Anmeldung eines Wohngebaudes wird auf

@ 2» 2»

einen Leerstand geschlossen. Durch die Definition
eines Mindestverbrauchs kénnen durch Zweit- und
Ferienwohnungen bedingte Fehlermittlungen weit-
gehend ausgeschlossen werden. Gangig ist ein
Mindestverbrauch von 100-150 kWh pro Jahr.'® Die Stromverbrauchsdaten sind, im Gegensatz
zum Wasserverbrauch, nicht direkt bei den Kommunen, sondern bei zahlreichen,

14 BBSR 2014, S. 21
15 ygl. BBSR 2014, S. 19
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Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg

privatwirtschaftlich agierenden Netzbetreibern verteilt vorhanden. Daher ist bei der Planung
solcher Analysen eine aufwendige Vorbereitung notwendig. Dies schrankt, neben dem Daten-
schutz, die Nutzung als Datenquelle fir eine ganzrdumige regionale Untersuchung stark ein.®

Denkbar waren Auswertungen der kommunalen Verbrauchs- und oder Versorgerdaten, deren
zusammengefasste Ergebnisse dann zur vergleichenden Auswertung an den Regionalverband
weitergegeben werden.

Ein weiteres Vorgehen ist die Untersuchung von Daten der im Untersuchungsgebiet zustdndigen
Miillentsorgungsbetriebe. Durch das Kreislaufwirtschaftsgesetz ist jeder Verursacher von Miill fir
dessen Entsorgung verantwortlich. Dies geschieht im privaten Bereich weitgehend (ber die
Hausmdiilltonne. Damit kann also davon ausgegangen werden, dass Gebdude mit angemeldeter
Hausmiilltonne bewohnt sind. Alle Wohngebaude ohne eine solche kdnnten wiederum als leer
gelten. Die Entsorgungsdaten in Ostwirttemberg sind, im Gegensatz zu den vorher diskutierten
Versorgerdaten, auf Landkreisebene vorhanden und somit weitgehend einheitlich. Da die Ver-
und Entsorgerdatensatze keine Informationen zu Haushaltszusammensetzung oder Demografie
enthalten, ist es nicht moglich, aus der reinen Datenanalyse ein Leerstandsrisiko bzw. eine
fundierte Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung abzuleiten.

16 Zahlreiche Praxisbeispiele finden sich in der Verdffentlichung Aktuelle und zukiinftige Entwicklung von Wohnungsleersténden in den
Teilrdumen Deutschlands des BBSR 2014 ab S. 20: Zum Bespiel werden Auswertungen nach der Stromzdhlermethode werden von

bzw. fir Kommunen deutschlandweit durchgefiihrt. Dabei wird auf die Informationen eines bedeutenden Versorgers zuriickgegriffen.
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Exkurs: Leerstandsermittiung auf der regionalen Ebene mit Entsorgerdaten

Zum Projektstart wurde eine regionale Analyse mithilfe des Datensatzes Gber die Anmeldung von
Hausmdiilltonnen, der fir den gesamten Ostalbkreis verfiigbar war, durchgefiihrt. Damit sollte die
Eignung eines solchen Datensatzes fiir eine flaichendeckende Analyse erprobt werden.

20%

18%

16%

Anteil der Wohnungen ohne
, s &~ eigene Hausmiillanmeldung

0% ———

10% — —— —— Abweichung

8% - alm - 11

40 B N S I I O 7 4 ' [N N N Y A ' A - Leerstand im Zensus2011

4%

2%

& 8 8 8 8 & &8 F Kommune

Abbildung 5: Gegentiberstellung des Anteils der Wohngebaude ohne Hausmiilanmeldung und der

Leerstandsquote im Zensus 2011 im Ostalbkreis®’

Die ermittelten Werte der Wohneinheiten ohne Hausmillanmeldung weichen sowohl absolut als
auch relativ deutlich von den im Zensus 2011 ermittelten Leerstandsquoten ab. Der Hauptgrund
fiir die zu hoch erscheinenden Anteile von Wohneinheiten ohne Hausmillanmeldung kann in der
gemeinsamen Anmeldung einzelner Hausmilltonnen fiir mehrere Einzelhaushalte liegen. Bei-
spielsweise in Mehrfamilienhdusern oder durch Einliegerwohnungen, die keinen eigenen Haus-
mill angemeldet haben.

Dabei kann die Abweichung nicht durch nachvollziehbare Korrekturfaktoren nivelliert werden.
Dies verdeutlicht wiederum, dass der Hausmulldatensatz eher in Kombination mit anderen
Datensatzen und auf der Adressebene verwendet werden kann. So kdnnen Fehlermittlungen
durch das Wissen der Verantwortlichen vor Ort korrigiert werden. Fiir eine regionale Aussage
ware die Analyse mit zu vielen Unsicherheiten belegt.

17 Darstellung: ProRaum Consult. Datengrundlage: Statistisches Bundesamt (2016), abgerufen von ergebnisse.zensus2011.de
[11/2016]. Auswertung des Datensatzes Hausmiillanmeldungen (Q1/2016) im Abgleich mit der Anzahl der Wohnungen vom
Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg (12/2015). Der Abgleich mit Wohnungen wurde gewahlt, weil ein Abgleich mit
Wohngebduden zu negativen (unter 0 %) Ergebnissen fuhrt.
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2.2.2 Kommunale Register

Zur Ermittlung von Leerstand aus kommunalen Daten werden vorhandene Register genutzt.
Beispielsweise die kommunalen Einwohnermelderegister fir den Wohnungsleerstand. Mit
diesem Datensatz kann gepriift werden, ob ein Gebdude Gber eine Anmeldung verfiigt oder nicht.
Gleichzeitig konnen Anzahl der Bewohner und demografische Informationen ausgewertet
werden. Hauptaspekt wire dabei eine mégliche Uberalterung in gewissen Bereichen einer
Kommune bzw. ein anstehender Eigentiimerwechsel. Dies kann zum einen adressbezogen in
einer rdumlichen Analyse oder statistisch {iber ein Haushaltsgenerierungsverfahren® erfolgen.
Das prazisere Haushaltsgenerierungsverfahren ist weit aufwendiger als die reine Ermittlung von
bewohnten Gebduden. Eine Haushaltsgenerie-

rungist auch datenschutzrechtlich schwieriger, | Kommunale Register

da mehr Merkmale aus dem Einwohner- | ® Einwohnermelderegister

. . . =  Gewerberegister

melderegister ausgewertet und somit weiter- eres
= Bodenrichtwerte

gegeben werden missen. Um den Mehrwert Vorteile

Umfangreiche adressgenaue Datensatze
Kontinuierliche Erhebung
Prognosefahigkeit

dieses Verfahrens voll auszunutzen, ist zudem
ein weiterer Datensatz notwendig: die Anzahl

der Wohnungen im Untersuchungsgebiet. Nur Schwierigkeiten

Datenqualitat kann variieren
Datenschutz

Nachteile
Aufbereitungs- und Korrekturaufwand
Regional nicht Anwendbar

wenn diese bekannt ist, kann der Datensatz
mit den Haushalten abgeglichen werden.
Sollen raumliche Untersuchungen durch-

gefiihrt werden, sollte diese Information auf
Gebdudeebene vorliegen. Fir eine regions-
Ubergreifende Untersuchung eignet sich diese
Art der Analyse nicht. Die kommunalen Daten
dirfen nur von den Kommunen selbst genutzt und ausgewertet werden.!® Da diese Daten
umfassende und teilweise sensible Informationen iber eine Person enthalten (neben Name und
Anschrift z. B. auch Familienstand oder Religion), muss ihrem Schutz besonderes Gewicht
beigemessen werden. Daher sind in den entsprechenden Rechtsnormen strenge Auflagen zu
Beschaffung und Umgang mit personenbezogenen Daten formuliert.

Im Zuge des Projekts wurde entschieden, die Einwohnermeldedaten fiir die Evaluierung des
regionalen Radars in den Modellkommunen einzusetzen. Die Erkenntnisse aus der Analyse sollten
kumuliert flr die Leerstandsermittlung auf der Gesamtebene genutzt werden und die genaueren
Analysen nur den Modellkommunen selbst zur Verfligung stehen.

18 Die Leerstandschatzung Uber Haushaltegenerierungsverfahren ist ein indirektes Verfahren der Leerstandschétzung, in dem der
Wohnungsiberhang aus der Differenz zwischen dem Wohnungsbestand und der geschétzten Haushaltszahl ermittelt wird. Die Zahl
der Haushalte wird Uber die in der Einwohnermeldestatistik vorliegenden Daten mittels eines sogenannten
Haushaltegenerierungsverfahrens gebildet LfS 2005, S. 11

19 Eine Auswertung im Auftrag der Kommune durch externe Gutachter kann durchgefiihrt werden.
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2.2.3 Eigentiimerbefragungen

Die Eigentiimerbefragung eignet sich vor allem
in Ballungsrdumen mit grofen Immobilien-
unternehmen. Hier wird reprdsentativ ein
Teilsegment, beispielsweise Mehrfamilien-
und Geschosswohnungen, erhoben und dann
auf den stadtischen Gesamtmarkt hoch-
gerechnet. So kdnnen auch mehrere Stadte
eines Bundeslandes vergleichend betrachtet
werden. Qualifizierte Eigentimerbefragungen
konnen Hinweise auf die Entwicklung eines
Ortsteils oder einer Siedlung geben, ebenso
wie eine Begehung. Die Bewertung kann hier
subjektiv sein und sollte daher durch weitere
Untersuchungen oder Befragungen weiter-
flihrend qualifiziert werden.

Befragung der Eigentiimer
= Befragung alle Eigentiimer oder nur
Befragung der Wohnungsunternehmen

M
i

Vorteile

Bei Wohnungsunternehmen, die grofRe
Bestande bewirtschaften sehr effizient
Zusétzliche Gebaudeinformationen

Schwierigkeiten
Kooperationsbereitschaft
Ergebnisse kdnnen Subjektiv sein
Personalintensiv

Nachteile
Im landlichen Raum kaum einsetzbar
Keine regionale Vergleichbarkeit

In landlich gepragten Regionen verspricht eine Eigentimerbefragung keine addquaten Er-

gebnisse. Durch die tendenziell héhere Besitz- und Einfamilienhausquote sind kaum Akteure

vorhanden, die umfassende Einschdatzungen machen kdnnten. Diese Art von Ermittlung wird vor

allem in Ballungsrdaumen eingesetzt, wo ein Grolleigentiimer stellvertretend fir den Gesamt-

markt befragt wird.

2.2.4 Vor-Ort-Analysen

Neben der kann die

Leerstandsanalyse auch explorativ durch-

Datenanalyse

geflihrt werden. Eine solche Moglichkeit ware
die Begehung des betreffenden Gebiets. Meist
wird hierzu ein Katalog an moglichen Hinweis-
gebern aufgestellt, etwa Merkmale wie
fehlende Gardinen oder Namensschilder an
der Klingel bzw. Uberflllte oder abgeklebte
Briefkdsten. Es handelt sich damit um eine

eher subjektive Erhebung.

Die Begehung oder Befahrung einer gesamten
Region ist sehr ineffizient. Fiir die Uberpriifung
im Zuge der Evaluierung und erganzend zu
einer datenbasierten kommunalen Analyse

Vor-Ort-Analyse
= Begehungen
=  Gesprache

= Interviews

¥V

v
¥

Vorteile
Zahlreiche Zusatzinformationen
Kleinraumige Differenzierung

Schwierigkeiten

Subjektive Einfllsse

Abstimmung und Vergleichbarkeit
Kaum flachendeckend realisierbar

Nachteile

Zeitintensiv (Vor- und Nachbereitung)
Momentaufnahme

Aufwéndige Fortschreibung

kann eine Begehung die Ergebnisse aber weiter verbessern und zudem Ansatze

Leerstandsbekampfung liefern.
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2.2.5 Zensus

Eine weitere Grundlage fir die planerische
Bewertung der Leerstandsgefahr sind die auf
dem Zensus basierenden Daten. Diese kon-
krete Leerstandsermittlung gibt es dabei nur
im Zuge des Zensus, welcher zuletzt 2011
durchgefiihrt wurde. Die Durchfiihrung von

Volks,- Gebaude- und Wohnungszahlungen ist

Leerstandsquote
Wert geheim zu halten

in den Mitgliedsstaaten der Europaischen

Ohne Wohnraum
0-1
1-3

Union alle zehn Jahre vorgesehen.”® Der

Zensus kann durch die vergleichsweise um- -GS
fassenden Erhebungen Grundlage fir weitere B 0 vndmene :

Untersuchungen sein.

Abbildung 9: Rasterauswertung der

Die Daten eignen sich fiir eine regionale und | Ssie bl iiele e e en

vergleichende Analyse, da sie fir ganz

Deutschland einheitlich erhoben werden. Wie in Abbildung 9, welche die Leerstandsquoten in
Ostwirttemberg als 1 — x — 1-km Rasterdarstellung zeigt. Eine so groR angelegte Untersuchung
beinhaltet auch nach der Revision? noch

immer gewisse Unsicherheiten. Hinweise | Zensus

lassen sich aber ableiten, und Kommunen | *  Sonderform der Eigentimerbefragung

kénnen untereinander verglichen werden, um Vorteile

eine Tendenz zu erhalten. Umfassende Informationen zu
Demografie und Bestand

Die Zensusergebnisse zu den Leerstands- Kostenfrei aufbereiteter Datensatz

quoten in Ostwirttemberg wurden als Aus- Schwierigkeiten

Dekaden-Abstande der Vollerhebungen
Veroffentlichungszeit nicht absehbar

gangslage verwendet, um die neue
ermittelten Werte einordnen zu kdénnen und

die Entwicklung seit 2011 aufzuzeigen. Nachteile
Genaue Werte werden Geheimgehalten

Zeitreihenbetrachtung ungenau

Abbildung 10: Leerstandsermittlung mit

Zensusdaten

20 Verordnung (EG) Nr. 763/2008 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 9. Juli 2008 (iber Volks- und Wohnungszahlungen
21 Die Zahl der im Zensus 2011 recherchierten Wohnungen lag héher als in der amtlichen Fortschreibung. Dies verwunderte, weil die
Fortschreibung ,Ublicherweise’ die Fertigstellungen ganz gut erfasst, aber den Abriss und Zusammenlegung/Umnutzung eher
unterschatzt. Deswegen lagen frihere Zdahlungen meist deutlich unter der Fortschreibung. Eine Revision der Zensuszahlen durch das
Statistische Bundesamt im Jahr 2014 fiihrte jedoch zu einer Korrektur nach unten.” BBSR 2014, S. 8
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2.2.6 Mathematische Modelle

Anhand von Berechnungsmodellen kdnnen mit geeigneten Datensatzen der Leerstand und auch

ein moglicher zukinftiger Wohnraumbedarf, also das Leerstandsrisiko oder sogar die

Unterversorgung mit Wohn-

raum, berechnet werden.

Bestand

Bevolkerung

Dabei gilt: Je genauer die zur

IWohngebéudebestand | | Bevdlkerungszahl |

Verfligung stehenden Grund-
lagendaten sind, desto besser
sind die Ergebnisse. Auf der
anderen Seite gilt auch, dass

Haushaltsgrofe,

|Bestandskapazitéit | 1Haushaltsverdnderung
n

Haushaltsgrofie,

Gebdudealter | Bestandskapazitdt |
sehr allgemeine Daten nur 0,1-1%p.A -
Bevélkerungszahl

ungenaue Aussagen zulassen. T
Differenzierte Modelle wie in Baittity i ==

UNVETESSY o =|  Ersatz- Bedarf durch
Abbildung 11 sind erfahrungs- bedarf Bevélkerungsentwicklung
gem3R am  besten auf ¥

stadtischer Ebene einsetzbar.

IRechnerische Kapazitdt I |
| |

Rechnerischer Bedarf I
|

Ausgangsthese des Modells
ist, dass die Kapazitat des
Bestandes, also die Anzahl der
Wohneinheiten,

Uberangebot / Funktionsféihi!ger Wohnungsmarkt / Unterversorgung
Abbildung 11: Mathematisches Modell zur Wohnbedarfsrechnung??

rechnerisch fortgeschrieben und dem

rechnerischen Bedarf, also der

Bevolkerungszahl addiert mit der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung, gegenlibergestellt

wird. Hier koénnen auch Entwicklungsdaten und
Bestandseigenschaften in die Berechnung ein-
bezogen werden, beispielsweise ein Riickgang der
Belegungsdichte oder ein besonders hoher Ersatz-
bedarf wegen groRer Kontingente an nicht mehr

zeitgemadRen Wohnbauten, etwa im Mietbereich.

Es muss aber besonderer Wert auf die Einheitlichkeit
und den Detaillierungsgrad der zugrunde liegenden
Daten gelegt werden, um nicht die sprichwoértlichen
Apfel mit Birnen zu vergleichen. Sowohl die genaue
Hohe der Wohnungsbestdnde als auch die Anzahl
der wohnhaften Haushalte muss bekannt sein.

©eP

Abbildung

Mathematische Kalkulation
Modellrechnungen

Vorteile
Ubersichtliche und vergleichbare
Analyse

Schwierigkeiten

Modelle missen aufwandig

justiert werden

Ungenauigkeiten durch Zweitwohnsitze/
Ferienwohnungen

Nachteile

Genaue Daten erforderlich
Datengrundlage muss einheitlich
sein

12: Modellrechnung fiir die

Leerstandsermittlung

22 zur Einschatzung der Leerstandsituation angepasstes Modell der Wohnbedarfsrechnung von ProRaum Consult
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Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg

2.2.7 Mischformen

Die unterschiedlichen Methoden kdnnen fir eine genauere Analyse aber auch kombiniert
verwendet werden. Dabei ist es wichtig, die Fehlermittlungsquoten der einzelnen Methoden
einschatzen zu konnen. Die Kombination von Daten und Vor-Ort-Analysen oder Gesprachen wird
hier nicht als reine Mischform betrachtet, sondern ist als grundlegender Aspekt der Qualitats-
sicherung von datenbasierten Analysen vorgesehen.

Werden datenbasierte Ermittlungsmethoden kombiniert, so ist zu beachten, dass die ermittelte
Anzahl von leerstehenden Gebduden mit der Anzahl der eingesetzten Datensatze immer kleiner
wird, wenn man die Ermittlungsmethoden als Filter nutzt. Die Ergebnisse der Einzelermittlungs-
methoden sollten daher als Gesamtmenge ausgewertet und dann nach Erfahrung und/oder vor
Ort Uberpriift werden.?

2.2.8 Darstellungsformen der Leerstandsanalyse

Unabhangig davon mit welcher Methode die leerstehenden Gebaude ermittelt werden, wird die
Darstellung der Ergebnisse immer mit der Frage des Datenschutzes konfrontiert. Je nach Frage-
stellung muss die Ergebnisdarstellung der Leerstandsermittlung unterschiedlich gewahlt werden.

Grundsatzlich kénnen die Datensatze entweder tabellarisch oder raumlich dargestellt werden.
Tabellarisch kénnen die Datenséatze als Einzeladressen aufgelistet oder als Leerstandsquote auf
Block-, Ortsteil-, Stadtbezirk- oder Gemeindeebene aufbereitet werden.

a. Punktdarstellung b. Heatmap- Darstellung c. Rasterdarstellung

Die rdumliche Darstellung kann ebenfalls adressscharf in Form einer Punktdarstellung erfolgen
(vgl Abbildung 13 a). So kann beispielsweise in einem Innenentwicklungskataster der Bestand
gemeinsam mit nicht bebauten Potenzialflichen dargestellt werden. Analysen und Planungs-
instrumente mit diesem Detaillierungsgrad missen aus Datenschutzgriinden? sehr ver-
antwortungsvoll gehandhabt werden.

2 Dies kann vollumféanglich oder als Stichprobe durchgefiihrt werden.
2 s durfen keine Darstellungen veréffentlicht werden, die Rickschisse auf die Bewohner liefern. Fir die Kommunikation nach auRen
kdnnen Darstellungsformen gewahlt werden, die Grundinformationen verallgemeinern.
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Sollte eine Anonymisierung der Ergebnisse oder eine grobe Ubersicht in einem 6ffentlichen
Planungsprozess notwendig sein, eignen sich die sogenannten ,Heatmaps“ (Dichtewolken).
Solche Karten visualisieren die raumliche Nahe von ermittelten Ergebnissen — zum Beispiel von
leerstehenden Gebduden oder auch Haufungen von demografischen Eigenschaften, die auf ein
Leerstandsrisiko hindeuten (vgl. Abbildung 13 b).

Ebenso kann eine Rasterdarstellung mit je nach Untersuchungstiefe gewahlter Kantenldnge (z. B.
1km oder 100 m) Verwendung finden. Damit kénnen die Rastereinheiten vergleichend
dargestellt werden. Vorwiegend verwendet wird das 1-km-Raster flir Untersuchungen auf
Bundesland- oder regionaler Ebene. Auf der kommunalen Ebene kann ein 100-x-100-m-Raster
verwendet werden, um kleinrdumige Aussagen zu erhalten. Kleinere Rasterzellen bergen aber die
Gefahr, eine zu geringe Stichprobe zu beinhalten.

Die unterschiedlichen Auswertungen dienen also unterschiedlichen Zwecken. Heatmaps und
Rasterdarstellungen bieten den Vorteil, dass die Ergebnisse in einem raumlichen Kontext dar-
gestellt werden, ohne Riickschluss auf Einzelinformationen zu erméglichen. Diese aggregierten
Ergebnisdarstellungen eignen sich fir die Weitergabe oder Veroffentlichung, da sie unter
anderem keine Riickschlisse auf Einzelpersonen ermoglichen. Ebenso kdnnen sie als Hinweis-
geber auf der regionalen Ebene verwendet werden, da sie dabei helfen, Haufungen von
Phdanomenen wie Leerstand in einem raumlichen Zusammenhang zu erkennen. In der
kommunalen Arbeit eignen sich verallgemeinernde Visualisierungen als Grundlage von Planungs-
entscheidungen fiir eine erste Anndherung. Fir die konkrete Planung kdnnen von den
Kommunen dann aber gebaude- bzw. adressgenaue Plane und Karten verwendet werden.

2.3 Eignung der Ermittlungsmethoden fiir verschiedene Untersuchungsebenen

Um den Leerstand auf regionaler und kommunaler Ebene effektiv zu ermitteln, muss die
Methode sorgsam gewahlt werden. Dabei eignen sich fiir unterschiedliche Untersuchungsebenen
jeweils andere Vorgehensweisen. Bei der Auswahl der Methode fiir die Leerstandsermittlung
sollen die folgenden Aspekte beriicksichtigt werden:®

= Aufwand fir die Vorbereitung der Untersuchung:
Woher kommen die Daten und nach welchem Modell sollen sie ausgewertet werden?
Wie aktuell soll die Auswertung sein (Jahr bzw. Quartal oder Stichtag)?
=  Aufwand bei der Durchfiihrung:
Wie weit miissen die Daten aufbereitet werden, um aussagekrdiftige Ergebnisse zu liefern?
= Kosten:
Wie hoch sind die Kosten der Datenakquise,- verarbeitung und -pflege? Wie ist der Aufwand
im Vergleich zu anderen Methoden zu bewerten?
= Rechtliche Probleme:

Welche Rechtsvorschriften, insbesondere im Bereich des Datenschutzes, sind zu beachten?

25 Vgl. Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik
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Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg

= Dauer der Erhebung:
Welcher Bearbeitungszeitraum ist relevant? Gibt es Stichtage oder einen
Untersuchungszeitraum, der gegebenenfalls bei unterschiedlichen Datenquellen beachtet
werden muss?
Welcher Untersuchungszeitraum ist fiir eine Trendentwicklung aussagekrdftig?

= Regelmaligkeit, Labilitat des Verfahrens:
Kann dieselbe Analyse wieder durchgefiihrt werden, oder ist es eine einmalige Erhebung?
Andert sich das Vorgehen oder der Aufwand bei einer Fortschreibung?

= Verlasslichkeit und Vollstéandigkeit der gewonnenen Daten:
Sind die Daten fiir die eingesetzte Ebene tauglich (Regional- bis Gebdudeebene), und welche
Genauigkeit wird erwartet?
Kann auf die durchgefiihrte Arbeit aufgebaut werden?

Versorgerdaten haben den Vorteil, dass sie flichendeckend fiir eine Kommune verfiigbar sind.
Bei der Kombination verschiedener Ver- und Entsorgungsbereiche ist aber meist kein ein-
heitliches Datenmodell gegeben. Relativ aufwendig kann die Akquise der Daten sein. Je nach
Trager bzw. Privatisierungsgrad missen im Vorfeld Nutzen und gegebenenfalls auch Kosten der
Weitergabe geklart werden. Soll eine Fortschreibung erfolgen, kann sie meist auf der gleichen
Datenquelle beruhen, da die Verantwortung fiir den Datensatz beim gleichen Versorger
verbleibt. Da es sich um gebiihrenabgaberelevante Informationen handelt, ist davon auszugehen,
dass die Datensatze vollstandig sind, was aber nicht miteinschliel$t, dass jeder Haushalt eine
eigene Anmeldung hat. Damit beinhalten diese Daten in der Leerstandsermittlung immer noch

eine gewisse Unsicherheit.

Fiir die Region Ostwiirttemberg liegen keine einheitlichen, vergleichbaren Versorgerdatensatze
auf Gebaudeebene vor, die eine regionsweite Ermittlung aller Leerstanden ermdoglichen. Die
auswertungsrelevanten Datensatze werden in der Regel auf Kreis- oder kommunaler Ebene
gefihrt und erhoben, teilweise auch bei privatwirtschaftlich organisierten Betreibern wie
Dienstleistern der Daseinsvorsorge (Elektrizitat, Wasserversorgung). Eine Ermittlung aller
verschiedenen Leerstandstypen und adressgenaue Analysen waren fir eine regionale Unter-
suchung unverhéltnismaRig. Diese Datentiefe kann nur auf der Ebene einzelner Kommunen
bearbeitet werden. Strukturelle oder funktionale Herausforderungen ergeben sich in einer
kommunalen Erhebung und in der Arbeit mit Ortskundigen zudem effizienter.

Eine flachendeckende Untersuchung, welche die Zusammenfiihrung einzelner kommunaler
Datensatze voraussetzt, ist nicht denkbar, und die Erarbeitung eines Datenmodells, mit dessen
Hilfe alle Kommunen der Region Untersuchungen selbst und simultan durchfiihren, um dann
simultan einen Leerstandswert an die Region zu melden, ist ebenso sehr komplex und setzt

langfristige Vorbereitung voraus.

Vor-Ort-Analysen und Befragungen haben den Vorteil, dass sich in der Erhebung oft schon
Ansatze fiir die Vermeidung oder den Umgang mit Leerstand finden. Zudem kann die tatsachliche
Anzahl von Wohneinheiten erhoben werden. Eine flaichendeckende regionale Erhebung ist aber
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aufwendig, und der Riickschluss von Individuellen Bestdnden auf die Gesamtsituation ist in den
gepriften eher landlichen Raumen problematisch. Die Erkenntnisse sind zudem nur durch
erneute vollstandige Durchfiihrung fortschreibungsfahig.

Zusammengefasst muss eine regionale Leerstandsanalyse auf einem moglichst allgemeinen
Datensatz fullen. Dieser muss nach einem einheitlichen Datenmodell gestaltet und fort-
schreibungsfihig sein.?® Der Detaillierungsgrad der Daten soll fiir die regionale Ebene geeignet
sein. Eine hohe Genauigkeit bedeutet auf der einen Seite genauere Ergebnisse, aber eben auch
einen hoheren Aufbereitungs- und Verarbeitungsaufwand fiir eine ganze Region. So hat sich im
Projektverlauf gezeigt, dass adressgenaue Analysen immer noch vor Ort Uberprift werden
sollten. Bei einer kommunalen Untersuchung kann dies in den Prozess integriert werden, auf
regionaler Ebene ware dies aber nicht leistbar.

26 V/gl. Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik
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3 Konzeption und Anwendung des Regionalen Leerstandsradars
Ostwiirttemberg

3.1 Konzeptionelles Modell des Leerstandsradars

Das Hauptziel des Projekts war es, eine Methode zu erarbeiten, die es ermdglicht, mit ange-
messenem Aufwand die Leerstandssituation in den Kommunen einzuordnen und Hinweise auf
eventuelles Leerstandsrisiko zu geben —also einen regionalen Leerstandsradar fiir die Region Ost-
wirttemberg zu entwickeln. Das vorherige Kapitel hat gezeigt, dass eine Anwendung von
gebaudebasierten Daten fir die regionale Ebene ungeeignet ist. Eine umfassende Eigentiimer-
befragung, beispielsweise groBerer Wohnbauunternehmer, scheidet auch aus, da diese die
differenzierten Realitaten in der Region — zwischen Mittelzentren und landlichen Kommunen —
nicht ohne weiteres abbilden kann. Die Zensusergebnisse liegen als einziger fiir die regionale
Ebene geeigneter Datensatz mit Aussagen zur Leerstandssituation vor. Da diese umfassenden
Erhebungen aber in Dekaden-Abstianden vorgenommen werden, reichen die Ergebnisse nicht
aus. Es bedarf einer enger getakteten Analyse, welche eine Einschdtzung der Leerstandssituation
und der kiinftigen Entwicklung liefern kann.

Das Konzept des ,Regionalen Leerstandsradars Ostwirttemberg” leitet sich aus der
Betrachtungsebene ab. Der Fokus liegt nicht auf der Ebene des Einzelobjekts, sondern auf der
kommunalen Vergleichsebene. Der Regionale Leerstandsradar Ostwirttemberg soll dem
Regionalverband Antworten auf folgende Fragen liefern:

= |n welchen Kommunen gibt es Hinweise auf einen vorhandenen Leerstand?

= In welchen Kommunen gibt es Hinweise auf ein absehbares Leerstandsrisiko (als
Frihwarnfunktion)?

= Wie verandert sich die Leerstandssituation Uber die Zeit?

Zudem soll der Regionale Leerstandsradar auf eine fiir die regionale Ebene einheitlich verfligbare
Grundlage zurilickgreifen, die in regelmafligen Abstdnden ohne erheblichen Aufwand fort-
geschrieben werden kann. Durch die regionale Betrachtung kénnen fir vergleichbare Raume
Losungsansatze entwickelt und ibertragen werden, woraus sich wiederum ein Mehrwert fir die
Kommunen ergibt.
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Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg

Es wurde ein indikatorenbasiertes Modell erarbeitet, das Hinweise auf der regionalen Ebene
liefert. Die Bildung von Indikatoren, die sowohl dem Gebaudebestand als auch der demo-
grafischen Entwicklung Rechnung tragen, sollte eine regionale Vergleichbarkeit ermdéglichen. Fir
die Auswahl der Indikatoren waren die folgenden Fragen grundlegend:

= Aus welchen Informationen lassen sich aussagekraftige Hinweise (Indikatoren) auf
bestehenden Leerstand und Leerstandsrisiko ableiten?

= Kann der Indikator fortgeschrieben werden, oder bildet er nur einen Moment ab?

= Bildet ein Indikator eine eigene Aussage ab, oder gibt es Schnittmengen mit anderen
Indikatoren?

Fir die Auswahl der Indikatoren wurde die folgende Arbeitshypothese aufgestellt: Bei sinkenden
Einwohnerzahlen und gleichzeitiger Uberalterung der Bevélkerung in Verbindung mit steigender
Neubautatigkeit fir Wohnzwecke besteht die Gefahr, dass der Leerstand im Ortskern und in
Wohngebieten mit abzusehendem Eigentiimerwechsel oder anstehendem Sanierungsbedarf
anwachst.

Als Ausgangslage des Regionalen Leerstandsradars wurden die im Zuge des Zensus 2011
veroffentlichten Leerstandsquoten verwendet, welche die Leerstandssituation in den
Einzelkommunen im Jahr 2011 beschreibt. Um die Entwicklung seit 2011 zu untersuchen und zu
ermitteln, in welche Richtung sich die damals ermittelten Quoten bewegt haben, wurden nach
einer konzeptionellen Prifung die Daten des Statistischen Landesamtes gewahlt. Diese Daten
sind einheitlich auf der Gemeindeebene verfiigbar und werden fortlaufend fortgeschrieben. Ein
Ubersichtliches Indikatorenset ermdoglicht es, aus bestimmten Konstellationen von Indikatoren
Kategorien von Kommunen mit dhnlichen Fragestellungen zu bilden.

= Als erster Indikator wurde die Bevolkerungsentwicklung als Trendbetrachtung der
Entwicklung im Zeitraum von 2013 bis 2015 aufgenommen. Er soll den generellen Trend,
ausgehend von den im Zensus 2011 ermittelten Leerstandsquoten, aufzeigen. Haben
Raume sich seither positiv entwickelt? Wo gibt es Bevolkerungsriickgang? Als Zeitraum
wurden drei Jahre gewahlt, um statistische Sondereffekte zu minimieren und ein
Fortschreibungsintervall festzulegen.

= Da die Leerstandentwicklung nicht nur mit der Gesamtentwicklung der Bevolkerung
zusammenhangt, sondern auch stark von der demografischen Zusammensetzung
beeinflusst wird, wurde der Anteil der Bevolkerung im Alter von Ulber 65 Jahren als
zweiter Indikator gewadhlt. Weist die Kommune einen lberdurchschnittlichen Anteil an
Senioren auf? Ist ihr Anteil in den betrachteten drei Jahren stark gewachsen??’

= Als dritter Indikator wurde Die Bautatigkeit gewahlt. Wie schnell wachst die Anzahl der
Wohneinheiten in der Kommune im Zusammenhang mit den anderen Indikatoren?

27Vgl. BBSR, S. 9
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Ausgangslage Regionaler Leerstandradar

‘Abbildung 14: Zusammensetzung der Indikatoren

Weitere Indikatoren wurden in der Evaluationsphase abgeglichen, um herauszufinden, ob sie
redundante Aussagen treffen.?® So war zu Beginn ein Indikator ,Anteil der Personen im Alter
zwischen 20 und 40 Jahren” geplant, um einen méglichen Hinweis auf junge Familien zu erhalten.
Da dieser Indikator sich in der Aussage zur demografischen Lage mit dem der Senioren doppelte,
wurde er gestrichen. Auch die physisch-baulichen Indikatoren, wie ,, Anteil der Gebdude, die vor
1970 errichtet wurden” oder ,Verdanderung der Belegungsdichte zwischen 2013 und 2015°,
wurden geprift und konnten auch nach der Evaluation, die in Kapitel 4 beschrieben wird, als
redundant ausgeschlossen werden, da sie keine zuséatzlichen Aussagen zu den demografischen
oder baulichen Indikatoren boten.

Fiir die Bewertung der Indikatoren wurde

die gereihte Betrachtung als Einordnung in Bevélkerungswachstum

; 1429 2005-2014

die Quartile” verwendet. Alle Kommunen
. . . bis -2%|bis -4%|bis -6%

der Region wurden nach den Hinweisen 1 2 3

der Indikatoren in diese Gruppen ein-

geteilt, um eine erste Einschatzung zu den |8 100 it
Indikatoren zu erhalten. Dadurch befinden

sich Kommunen mit dhnlichen Ausgangswerten in derselben Kategorie. Wichtig ist zu erwahnen,
dass es sich bei der indikatorenbasierten Untersuchung nicht um ein Ranking der Besten bzw.
Schlechtesten handelt.

28 Ein Indikator ist redundant, wenn ein anderer Indikator dieselbe Bewertung hat und dies in einen kausalen Zusammenhang gebracht
werden kann — beispielsweise ein Indikator , Anteil der Mehrfamilienhauser” und , Anteil der Mietwohnungen®.

2 Unterteilt man eine Verteilung in vier gleich groBe Abschnitte, spricht man von vier ,,Quartilen”. Das erste Quartil umfasst alle
Werte, die kleiner als ein Viertel aller Werte sind. Die unteren beiden Quartile umfassen bis zu 50 Prozent aller Verteilungswerte.
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3.2 Anwendung des Regionalen Leerstandsradars Ostwiirttemberg

Als Ausgangslage des Regionalen Leerstandsradars wurden alle 53 Kommunen der Region nach
ihrer Leerstandsquote aus dem Zensus 2011, wie in Kapitel 3.1 beschrieben, eingeordnet. Die
Entwicklung der Kommunen in den letzten drei Jahren wurde daraufhin nach den drei Indikatoren
des Regionalen Leerstandsradars ermittelt. Abbildung 16 zeigt diese Ergebnisse fiir alle
Kommunen der Region.

sehr deutlicher
Hinweis

2
]
H

£
==
£
]
X~

Leerstand Bevolkerungswachstum Bautatigkeit Bevolkerung iiber 65 J.
bis 2,5% | bis 4,5% bis 13% [>0 bis 1% bis 0,5% | bis 1% bis 18% |bis 19%

2 1 2 1 2 1 2

=

Abbildung 16: Regionale Anwendung des Radars

Durch die Betrachtung der Ausgangslage im Jahre 2011 und die Entwicklung in den letzten Jahren
ergibt sich dann im Gesamtbild die Hinweisstufe auf kiinftigen Leerstand in den Einzelkommunen.
Die in Abbildung 17 beispielhaft dargestellten Werte der Einzelindikatoren bzw. die Einordung in
Quartile und die Hinweisstufe auf kiinftigen Leerstand fiir Musterkommunen werden in den
nachsten Abschnitten an drei Fallbeispielen als Lesehilfe erldutert.

Leerstand Bevolkerungswachstum Bautatigkeit (WE) Bevolkerung >65 Hinweis auf
Gemeinde 2011 2013-2015 2013-2015 2015 kiinftigen

emeinde A 6,6% ® 1,6% C) 0,7% > 172% & N
Gemeinde B 5,7% () -0,6% o 2,2% e 23 © I
emeinde C 4,1% O 3,5% C) 0,8% (] 10 O 1R
5,8% o -0,6% < 1,4% 9 207% <9 I
Gemeinde E 4,1% o 2,2% ® 2,2% [ 16,7% ®
Gemeinde... 61% @ 0,2% () 8% @ 201% <9 N

\Abbildung 17: Beispiel der Auswertungstabelle Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg
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Gemeinde A hat im Zensus 2011 eine ermittelte
Leerstandsquote von fast sieben Prozent und
liegt damit fast zwei Prozentpunkte Uber dem
regionalen und etwa drei Prozentpunkte Uber
dem Landesdurchschnitt. Diese Kommune weist
eine vergleichsweise positive Bevolkerungs-
entwicklung und eine moderate Neubau-
tatigkeit in den vergangenen drei Jahren auf.
Daher ist davon auszugehen, dass ein Teil des
Wachstums durch den Bestand gedeckt wurde.
Der Anteil der Bevolkerung tber 65 Jahren liegt
im regionalen Mittelfeld; daher wird das
zukinftige Leerstandsrisiko als nicht besonders
hoch eingeschatzt.

% Bevolkerungs- % Neubau % Anteil Personen
Entwicklung Wohneinheiten iiber 65 Jahre
2013-2015 2013-2015 2015

% Leerstand
(Zensus 2011)

Sehr deutlicher
Hinweis

Kein Hinweis

Ausgangslage Regionaler Leerstandradar

Abbildung 18: Fallbeispiel Gemeinde A

Auch die Gemeinde B hatte im Zensus 2011 eine Uber dem Durchschnitt liegende Leerstands-

guote. Die Betrachtung zeigt hier aber einen geringen Bevolkerungsriickgang und eine

vergleichsweise hohe Neubautatigkeit. Hier ist
also davon auszugehen, dass der Bestand
Einwohner verliert und eine Verlagerung in den
Neubau geschieht. Es ist also moglich, dass sich
die Leerstandssituation verscharft hat oder
zumindest noch auf Zensusniveau ist.

Bezlglich des Anteils der Gber 65-Jahrigen liegt
die Kommune B in der hochsten Kategorie.
Daher
Kommunen vorkommen, dass anteilig mehr

kann es im Vergleich zu anderen
Bestandgebaude in die Phase des Eigentiimer-
wechsels Gbergehen als anderenorts. Hier gibt
es also durch die aktuelle Situation und die zu
erwartende Entwicklung einen sehr deutlichen

Hinweis auf kiinftigen Leerstand.
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Im letzten Beispiel wird Gemeinde C betrachtet.

Die Leerstandsquote lag hier laut Zensus2011 im | |

% Leerstand % Bevolkerungs- % Neubau % Anteil Personen
. . . . (Zensus 2011) Entwicklung Wohneinheiten (iber 65 Jahre
regionalen Mittel. In den letzten zwei Jahren ist 20132015 20132015 2015

die Bevolkerung, mit einem Zuwachs von fast

Hinweis

Sehr deutlicher

zwei Prozent, vergleichsweise stark gewachsen.

Gleichzeitig lag die Neubauquote im Wohnungs-
bau niedriger als in den meisten Kommunen der
Region. Auch hier kann also vermutet werden,
dass der Bestand die zusatzliche Bevolkerung
zumindest zum grofRen Teil aufnehmen konnte.

Kein Hinweis

Zudem ist der Anteil der Uber 65-jahrigen
Bevélkerung in der Vergleichsgruppe fast am | Ausgangsiage Regionaler Leerstandradar
niedrigsten. Dies kann als Hinweis auf eine

niedrigere kinftige Leerstandsgefahr gewertet

werden.

3.3 Zwischenfazit

Die Ausgangslage fir den ,Regionalen Leerstandsradar Ostwirttemberg” bilden die Leerstands-
quoten aus dem Zensus 2011 auf Gemeindeebene. Die Entwicklung seit 2011 wird durch die
fortgeschriebenen Daten des Statistischen Landesamtes untersucht, da der Leerstand immer eine
Kombination der Entwicklung des Gebdudebestands einerseits und der Bevolkerung andererseits,
also von Angebot und Nachfrage, abbildet. Die demografische Zusammensetzung der
Bevolkerung, im Projekt der Anteil der tiber 65-Jahrigen, wird als zusatzlicher Indikator flr die
zukiinftige Situation des Angebots verwendet.

Hinweise ergeben sich dabei nicht nur auf Kommunen, deren Situation den Indikatoren zufolge
angespannt ist, also solchen mit einer hohen Leerstandsquote 2011 und einer geringen
Wachstums- oder sogar Bevolkerungsriickgangstendenz in Kombination mit einer hohen
Neubaubautatigkeit in den letzten drei Jahren sowie einer tendenziell dlteren Bevolkerung. Sie
ergeben sich auch auf auch auf Gemeinden, die mit einer héheren Leerstandsquote und einer
geringen Wachstums- oder gar Schrumpfungstendenz auffillig sind, aber eine deutlich jlingere
Bevolkerung haben. Hier liegt die Vermutung nahe, dass die Entwicklung vorwiegend in
Neubaugebieten stattfindet und damit in den dlteren Ortsteilen eine héhere Leerstandsgefahr
vorliegen konnte. Dies verdeutlicht umso mehr, dass die Indikatoren differenziert und in
Kombination und nicht aufaddiert betrachtet werden miissen.

Im folgenden Kapitel ist die genauere Untersuchung auf der kommunalen Ebene eine Evaluation
der Ergebnisse der regionalen Analyse zusammengefasst.
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4 Plausibilitatspriifung auf der kommunalen Ebene
4.1 Vorgehen bei der Plausibilitatspriifung

Um die Aussagekraft der im vorherigen Kapitel vorgestellten Ergebnisse des ,Regionalen Leer-
standsradars Ostwiirttemberg” bewerten zu kénnen, wurden die indikatorenbasierten Hinweise
in vier Modellkommunen auf ihre Plausibilitat geprift.

Abbildung 21 stellt das Vorgehen schematisch dar. In einer ersten Phase wurden die Modell-
kommunen besucht und der , Regionale Leerstandsradar Ostwiirttemberg” sowie die moglichen
Ermittlungsmethoden zur Evaluation vorgestellt. Auf der Basis der in den Einzelmodellkommunen
zur Verfligung stehenden Daten wurde die Leerstandsquote in der jeweiligen Kommune mit
verschiedenen Methoden ermittelt. Die Verwendung mehrerer Datenquellen und unter-
schiedlicher Methoden sollte so zu besseren Analyseergebnissen auf der kommunalen Ebene
fliihren. Gleichzeitig ermoglichte dies eine Bewertung der Gilite der Ergebnisse nach den einzelnen
Leerstandsermittlungsmethoden. Nach den Vorgesprachen folgte eine Phase, in der datenschutz-
rechtliche Fragen geklart und die unterschiedlichen Daten libergeben wurden.

Indikatoren Einordnung! ! Vorgesprache Leerstand- ~ Workshop und

und Datenbeschaffung  ermittlung  Rickkopplung mit

w ' | @ ‘ en Kommunen E
I
et 4 CLO)
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Abbildung 21: Einbettung der Plausibilitatsprifung auf der kommunalen Ebene

Im Anschluss an die datenbasierte Auswertung wurden den Modellkommunen ihre jeweiligen
rmittlungsergebnisse in Form von Karten und Tabellen zur Uberpriifung iibergeben. Nach dieser
Vor-Ort-Rickkopplung mit den Kommunen wurden die Erkenntnisse wiederum mit den
Hinweisen des Regionalen Leerstandsradars abgeglichen, um die Aussagekraft der regionalen
Analyse zu validieren und die Indikatoren abschlieRend justieren zu kénnen.
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4.2 Auswahl der Modellkommunen

Auf Grundlage der Anwendung des Regionalen Leerstandsradars wurden Kommunen mit
verschiedenen Ausgangslagen ausgewahlt, um die Ermittlungsgiite des regionalen Radars zu
prifen. Die Modellkommunen sollten reprasentativ fiir den Gesamtraum sein und wurden
deshalb aus unterschiedlichen Raumtypen und GemeindegroRen ausgewahlt.

Die Gemeinden Abtsgmiind, Bartholoma und Koénigsbronn sowie die Stadt Ellwangen erklarten
sich bereit, das Projekt mit ihren Daten und lokalem Wissen zu unterstitzen. Die ausgewahlten
Modellkommunen zeigten sich durchweg kooperativ und konnten den Mehrwert der Erhebung
fir ihre eigene Planung erkennen. lhre Mitarbeit war fundamental fir die Durchfiihrung der
Evaluation.

Die Tabelle und die Karte in Abbildung 22 fassen fiir eine erste Einordnung die wesentlichen
Kennzahlen fiir die Modellkommunen zusammen und stellen sie im raumlichen Kontext der
Region dar.

Bayern

Baden-Wirttemberg

Abbildung 22: Modellkommunen
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Raumkategorie

ahl

2015

Einwohnerz

Anteil der
Personen
Uiber 65 Jahre
2015

Neubau
Wohn-
einheiten
2013-2015

Leerstand
im Zensus

Bevolkerungs-
entwicklung

2011 2013-2015

landlichen Raum

Abtsgmiind landlicher Raum
ie.S. 7.293 57 % 0,7 % 1,8% 18,3 %
landlicher Raum
ie.s. 2.033 5,8 % -0,6 % 1,4 % 20,7 %
Koénigsbronn Verdichtungs-
bereich im 7.142 4,3 % 1,8 % 1,4% 25,1 %
landlichen Raum
Ellwangen Verdichtungs-
bereich im 26.574 52% 12,8 %30 0,9 % 17,8 %3°

4.3 Datengrundlagen

Durch die Recherche fiir die Konzeption des regionalen Radars war bereits abzusehen, dass die

Evaluation am besten in der Kombination von Einwohnermelderegister mit mindestens einem

Ver- oder durch-

gefuhrt werden sollte. So wurde in den

Entsorgerdatensatz

Vorgesprachen in den Einzelkommunen
geklart, welche ermittlungsrelevanten
Daten in den Kommunen vorhanden sind
bzw. welche weiteren Datengrundlagen
zur Auswertung zur Verfligung gestellt
werden koénnen. Nachdem die Daten-
schutzfragen geklart werden konnten
(vel.
Modellkommunen

Kapitel 4.4), wurden von allen

Ausziige aus den
Melderegistern und Wasserverbrauchs-
die

bereitgestellt.

kommunalen
Neben
Kommunen wurden auch Gesprache mit

informationen  fir

Analysen den

einem Energieversorger® und den

Abtsgmind  Bartholoma  Ellwangen  Kénigsbronn

ReyEen®
BerryeEeDE
LR
By

‘Abbildung 23: Datenlibergabe der Kommunen

Landkreisen gefiihrt. So sollten Stromverbrauchsdaten bzw. Hausmillanmeldungen die

Untersuchung verbessern. Fir das Projekt konnten so zusatzlich die Informationen der

30 Durch die Einrichtung einer Landeserstaufnahmeeinrichtung (LEA) in Ellwangen, die im April 2015 ihren Betrieb aufgenommen hat,
kommt es in der Betrachtung des Zeitraums 2013-2015 zu einem massiven rechnerischen Bevolkerungszuwachs. Auch wenn die
Zuwanderung positive Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung in Ellwangen haben wird, ist der zu erwartende langfristige
Zuwachs wohl geringer. Es wurden zwei Verfahren fir die Bereinigung des Phanomens erprobt: Zum einen das Herausrechnen des
Anstiegs der Stadtbewohner mit auslandischer Herkunft, zum anderen das Bilden der direkten Differenz des Bevolkerungsstandes
und der in der LEA angemeldeten Personen. Nach diesen Verfahren liegt das Wachstum von Ellwangen in einer Spanne von 0,4-2,4 %,
also auch im unteren Quartil. Unter der Annahme, dass die Uiberwiegende Mehrheit der in der LEA Gemeldeten in der Altersgruppe
der unter 65-Jahrigen zu verorten ist, ergibt sich ebenfalls keine Auswirkung auf die Einordnung.

31 Nach intensiven Gesprachen hat sich der angefragte Energieversorger entschieden, nicht an dem Projekt mitzuwirken.
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Abfallwirtschaft im Ostalbkreis als Auskunft Gber die Anmeldungen von Hausmill in die
Untersuchung einbezogen werden.

Abbildung 23 zeigt, welche Daten fiir die Einzelmodellkommunen zur Verfligung gestellt werden
konnten. Da es sich um kommunale Daten handelt, ist es wichtig zu erwahnen, dass die adress-
scharfe Auswertung sowie Erhebungskarten nicht an die anderen Projektpartner weitergegeben
wurden. Fiir die Evaluierung des regionalen Radars ist nur die Gesamtquote relevant.

4.4 Datenschutz

Da bei der Auswertung auf Daten mit Personenbezug zurilickgegriffen wurde, musste der Daten-
schutz besonders beriicksichtigt werden. Es wurden in Abstimmung mit Hinweisen der
kommunalen Datenschutzbeauftragten ein Datenschutzkonzept und ein Vertrag (ber die
Auswertung erarbeitet. Grundlage der Vereinbarung zur Ubergabe der kommunalen Daten war
das Landesdatenschutzgesetz (LDSG) Baden-Wirttemberg, und das Landesstatistikgesetz
(LStatG) Baden-Wiirttemberg. Diese bildeten auch die Basis fiir die Durchfiihrung statistischer
Analysen im Auftrag der Kommunen. Es wurde vereinbart, dass die Einzeldaten der Kommunen
nur der betreffenden Kommune bekannt gegeben und Ergebnisse, die einen Rickschluss auf
Einzelpersonen ermoglichen, nicht veroffentlicht werden dirfen. Ergebnisse von Unter-
suchungen, die genauer als die Gemeindeebene sind, beispielsweise der Abgleich von ermittelten
Einzelleerstdanden, gehen ebenfalls nur an die betreffende Kommune. Wahrend der Bearbeitung
wurden verschliisselte Datencontainer verwendet und Nutzungsprotokolle gefiihrt. Die Quell-
daten wurden wahrend der Bearbeitung weiter abstrahiert und Datensdtze mit moglichem
Personenbezug nach der Ermittlung geldoscht. Es wurden auch nur die zur Ermittlung von
Leerstanden direkt notwendigen Meldedaten als Registerauszug tGbergeben.

4.5 Ermittlung der Leerstandsquote in den Modellkommunen

In diesem Abschnitt wird das Vorgehen bei der Ermittlung des Leerstands auf der kommunalen
Ebene beschrieben (vgl. Abbildung 24). Als Grundlage fir die Ermittlung dienten der
Gebiudebestandsdatensatz, also die im ALKIS*? vorhandenen Daten, die mit der Adress-
eigenschaft aus dem Hauskoordinatendatensatz®® verkniipft wurden. Durch die Verbindung von
konkreten georeferenzierten Gebaudeumrissen (Flachen) des ALKIS mit der Adressinformation
aus dem Hauskoordinatendatensatz (Einzelpunkte) konnten die Ermittlungsergebnisse nicht nur
tabellarisch, sondern auch rdumlich, nach den unterschiedlichen Leerstands-
ermittlungsmethoden, dargestellt werden. Die tabellarische Auswertung ermaoglicht den Abgleich
mit den statistischen Indikatoren des regionalen Radars, die georeferenzierte Darstellung erlaubt
eine planerische Einschatzung sowie den Strategieansatz zum Umgang mit Leerstand.

32 Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS): Ein geografisches Informationssystem zur Fiilhrung von Daten des
Liegenschaftskatasters. Das ALKIS enthélt alle lagebezogenen Informationen zu Gebauden in einer Gemeinde als Koordinaten sowie
deren Eigenschaften wie Nutzung und Flache. Durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg
werden die Liegenschaftskarten und Buchdaten des Liegenschaftsbuches digital und strukturiert bereitgestellt.

3 Im Hauskoordinatendatensatz sind alle Adressen bundesweit als georeferenzierte Punkte erfasst. Die ,Gemeinschaft zur
Verbreitung der Hauskoordinaten (GVHK)“ organisiert bundeslandiibergreifend den Vertrieb der Daten. Der
Hauskoordinatendatensatz kann tGber das Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung bezogen werden.
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Bei der Untersuchung wurden nur reine Wohnhdauser bericksichtigt. Von allen Wohngebauden

macht diese im ALKIS vermerkte Kategorie etwa 95 % der Gebiude aus.?*°
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Abbildung 24: Vorgehen bei der Leerstandsermittlung

34 In den Modellkommunen sind 0,5% Wohn- und Betriebsgebiude, 0,3% Wohn- und Blrogebdude, 3,6 % Wohn- und
Geschéaftsgebdude, 0,5% Wohn- und Wirtschaftsgebdude 0,1 % Wohnen und Verwaltung und 94,7 % Wohngebaude. In der
Modellkommune mit der groBten Anzahl unterschiedlicher Typen sind 94 % reine Wohngebaude. Die anderen Kommunen liegen
etwa 96 %.

35 Geb3ude mit Betriebs-, Produktions- oder weiteren Sekunddrnutzungen befinden sich meist im Ortskern und wurden zum
Uberwiegenden Teil als Leerstdnde ermittelt, da dort keine Einwohner angemeldet sind. Schwerpunkt des Projekts war es, den
Wohnungsleerstand zu untersuchen. Leerstand in Gewerbenutzungen, Gastronomie und Ahnlichem kann mit den vorhandenen Daten
nicht flichendeckend ermittelt werden.
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In keiner Modellkommune gab es einen kommunalen Datensatz zur Anzahl von Wohneinheiten
in den einzelnen Wohngebiuden. Daher wurde davon abgesehen, eine Haushaltsgenerierung®
in den Mehrfamilienhdausern durchzufiihren. Es wurde ein Melderegisterauszug ausgewertet, und
nur Gebaude ohne gemeldeten Bewohner werden durch diesen Datensatz als leer ausgewiesen.
Diese Eingrenzung macht die ermittelte Leerstandsquote geringer als in der Realitdt. Durch die
Anwendung innerhalb der untersuchten Modellgruppe ist der Wert aber innerhalb des Projekts
aussagekraftig und vergleichbar.

Um feststellen zu kénnen, ob ein Gebdude nach den Hinweisen aus einer der vorhandenen
Datenquellen als bewohnt gelten kann oder nicht, wurden die Einzelwohngebaude mit folgenden
Kriterien versehen:

= die hinterlegte Wasserverbrauchsmenge fiir ein Jahr

= die Anmeldung einer Hausmiilltonne®

= die Anzahl der gemeldeten Personen an einer Adresse

= die demografische Einordnung der Einwohner, beispielsweise ,,nur Bewohner tiber 45
Jahre”; ,nur Bewohner Uber 65 Jahre”; ,nur Bewohner Gber 75 Jahre” etc.

Damit konnten fiir die Einzelwohnadressen Hinweise auf Leerstand nach den einzelnen
Methoden und nach den unterschiedlichen Kombinationen ermittelt werden. Folgende Fragen
wurden dabei berlicksichtigt:

= Lag der Wasserverbrauch im Jahr 2015 unter 10 m3?

= |st bei der Adresse Hausmill angemeldet?

= |st bei der Adresse mindestens eine Person gemeldet?

= Sind alle/ist die gemeldete(n) Person(en) liber 65, 75 oder 85 Jahre alt?

Die Angaben wurden miteinander verglichen, um datensatzbezogene Griinde zu erkennen, die
zu Fehlermittlungen fihren. Eine Fehlermittlung kann entstehen, wenn beispielsweise an einer
Adresse kein Hausmill gemeldet ist, weil es sich um ein bewohntes Nebengebdude mit einer
gemeinsamen Hausmillanmeldung handelt oder wenn kein Wasserverbrauch angegeben ist, da
der Verbrauch durch Unterzdhler intern abgerechnet wird. So ist dem kommunalen Wasser-
versorger nur der Gesamtverbrauch bekannt bzw. dem Entsorger ebenfalls nur ein Haushalt.

Um die Hinweise auf kiinftigen Leerstand aus dem Regionalen Leerstandsradar zu priifen, wurden
in der kommunalen Analyse diejenigen Gebdude vermerkt, die nur von Personen bewohnt sind,
deren Alter Giber 65 Jahren liegt.®

36 Diese konnte mithilfe des Melderegisters durchgefiihrt werden; die Information hatte nur in dieser Kombination einen tatsichlichen
Mehrwert flr das Projekt gebracht, da dann Aussagen zur Belegung von Wohngebauden mit mehreren Wohneinheiten hatten
gemacht werden kénnen.

37 nur fur Gemeinden im Ostalbkreis

38 Diese vereinfachte Annaherung richtet sich nach dem Stand der Forschung und hilft, demografische Zusammenhange im raumlichen
Kontext zu verdeutlichen. Vgl. ARL 2011 ,Methoden der Prognose von Gebadudeleerstanden”, S. 33
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4.6 Ergebnisse aus den Modellkommunen
4.6.1 Erlauterungen

In diesem Abschnitt werden die Ergebnisse der Ermittlung der Leerstandsquote und das
demografische Leerstandpotenzial auf der kommunalen Ebene zusammengefasst und diskutiert.
Die folgende Abbildung 25 zeigt den Aufbau mit einer Zusammenfassung der Indikatoren und der
Ergebnisse aus den Einzelmodellkommunen.
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Abbildung 25: Zusammenfassung der Plausibilitatsprifung (Lesehilfe)

Ausgangslage ist die im Zuge des Zensus 2011 ermittelte Leerstandsquote. Die Einordnung erfolgt
auch hier in Quartilen, welche die Spanne der Leerstandswerte in der Region abbilden.

Darauf folgt die Einordnung der Indikatoren des Regionalen Leerstandsradars. Die Betrachtung
der Bevolkerungsentwicklung und der Verdnderungen der Wohneinheiten durch Neubau von
2013 bis 2015 in Prozent sowie der Anteil der Bevolkerung liber 65 im Jahr 2015 geben in ihrer
Kombination einen Hinwies auf der , Radarskala” zwischen ,kein Hinweis” bis ,sehr deutliche
Hinweise” auf moglichen Leerstand. Die Einteilung erfolgt nach Datenlage und ist als Hinweis fiir
die Kommune und nicht als qualitative Bewertung derselben zu verstehen.

Dem werden die Ermittlungsergebnisse der Leerstandsermittlung im Zuge der Plausibilitats-
prifung nach den Auswertungsmethoden Melderegister (™), Wasserverbrauch (%) und
Hausmiillanmeldung (.) sowie deren Kombinationen gegenibergestellt. Um das
Leerstandsrisiko aus dem Radar zu prifen, wird zusatzlich die demografische Analyse des
Gebdudeanteils, der nur von Personen {iber 65 bewohnt wird, dargestellt. Diese Methoden sind
in Grin dargestellt.
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Nachdem die erste Auswertung durchgefiihrt wurde, konnten den Modellkommunen eine Liste
und eine Karte mit den Erhebungsergebnissen lUbergeben werden. Aus den Ergebnissen sollten
vor Ort folgende Fragen beantwortet werden:

= Wie ist die Gute der Ermittlung der Einzelmethoden zu bewerten?
=  Wie gut ist die Hinweisfunktion des Regionalen Leerstandsradars?

Die kommunalen Ansprechpartner priften in ihrer Kommune, ob die gemeldeten Leerstande im
Untersuchungszeitraum auch tatsachlich leer standen, und meldeten ihre Ergebnisse zuriick.
AbschlieBend ist auch die Rickmeldung der Kommunen in der Grafik vermerkt (rote Linie

/RUckmeIdung' und Begehung.).
So konnte die Ergebnisglte der unterschiedlichen datenbasierten Leerstandsermittlungs-
methoden bewertet werden. Des Weiteren half die Abstimmung mit den Verantwortlichen vor

Ort, die Einschatzung aus dem regionalen Radar zu priifen und so auch die Aussagekraft der
regionalen Ermittlung abzuschatzen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Einzelmodellkommunen anhand der Ermittlungsgrafik
dargestellt und erlautert.
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4.6.2 Gemeinde Abtsgmiind

Die im Zensus 2011 festgestellte Leerstandsquote liegt in Abtsgmiind mit 5,7 % Uber dem
regionalen Durchschnitt (5,1 %) und Uber dem Landesdurchschnitt (4,1 %). Betrachtet man die
Indikatoren des Regionalen Leerstandsradars, erkennt man ein geringes Bevélkerungswachstum
(0,7 %), die Neubauquote (2,4 %) liegt im dritten Quartil und somit im oberen mittleren Bereich.
Der Anteil von Senioren ist mit 18 % relativ niedrig. Zusammengefasst hat Abtsgmiind nach dem
Zensus einen erhohten Leerstand im Bestand, ist aber nach den Indikatoren in der aktuellen
Entwicklung nicht gefdhrdet.

% Leerstand % Bevolkerungs- % Neubau % Anteil Personen Leerstand nach den Anteil der :
(Zensus2011) Entwicklung Wohneinheiten Uber 65 Jahre verschiedenen Gebaude mit !
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Ausgangslage Regionaler Leerstandradar Plausibilitatsprifung

Abbildung 26: Zusammenfassung der Plausibilitatspriifung in Abtsgmiind

Die Leerstandsanalyse nach den verschiedenen Methoden ergibt eine breite Spanne an
Ergebnissen. Am hochsten fallt der Leerstand nach der Wasserzahlermethode aus. Melderegister
und Hausmill unterscheiden sich demgegeniber nicht so stark. Die Kombination der
Wasserzahlermethode mit den anderen, sowohl je einzeln als auch mit allen dreien gemeinsam,
erzielt die niedrigsten Werte.

Zudem ist der Anteil der nur von Personen liber 65 Jahren bewohnten Gebaude niedrig. Zukiinftig
ist also das Leerstandsrisiko aus demografischen Griinden als gering zu bewerten.

Nach den Radarindikatoren ist damit Abtsgmiind eine nicht gefdhrdete Kommune mit relativ
junger Bevolkerung. Die Plausibilitatspriifung vor Ort bestatigt also die Ersteinschatzung aus dem
Radar.
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4.6.3 Gemeinde Bartholoma

Bartholoma weist nach dem Zensus 2011 mit 5,8 % eine lGberdurchschnittliche Leerstandsquote
auf. Nach den Indikatoren des Regionalen Leerstandsradars kdnnte Leerstand in Bartholoma ein
potenzielles Risiko darstellen. Der leichte Bevdlkerungsriickgang (—0,7 %) und die Neubauquote
im mittleren Bereich (2,3 %) weisen — in Kombination mit einer alteren Bevdlkerung (21 %) —
darauf hin.

% Leerstand % Bevolkerungs- % Neubau % Anteil Personen Anteil der :
(Zensus2011) Entwicklung Wohneinheiten iber 65 Jahre Gebiude mit !
2013-2015 2013-2015 2015 ausschlieBlich j

i 65 Jihrigen |

sehr deutlicher
Hinweis

kein Hinweis

Ausgangslage Regionaler Leerstandradar Plausibilitatsprifung

Abbildung 27: Zusammenfassung der Plausibilitatspriifung in Bartholoma

Anders als in den anderen Modellkommunen ist der aus dem Hausmdiilldatensatz ermittelte
Leerstand hier am hochsten. Die Methodenkombinationen liegen, mit Ausnahme von Hausmull-
anmeldungen und Melderegister, nahe zusammen und ergeben in der Hohe fast den durch den
Abgleich vor Ort ermittelten Wert.

Der Anteil der Gebaude, die ausschlieRlich von Personen tber 65 Jahren bewohnt sind, liegt im
oberen Bereich. Dies ist ein Hinweis auf eine grolRere Anzahl an Gebauden, die in der Zukunft
durch demografische Veranderung von Leerstand betroffen sein konnen.

Die Plausibilitatspriifung hat eine geringe Leerstandsquote ergeben und weist gleichzeitig auf
eine mogliche zukilinftige Gefahrdung hin.

Als Sonderfall wurde in der Kommune bereits 2012 eine genaue Leerstanduntersuchung
durchgefihrt. Die Leerstandsquote lag hierbei unter der des Zensus. Seither hat sich, nach der
genaueren Untersuchung im Zuge der Plausibilitatsprifung, die Situation nicht negativ verandert.
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4.6.4 Gemeinde Konigsbronn

In Konigsbronn liegt die im Zensus 2011 ausgewiesene Leerstandsquote (4,3 %) um ein Prozent
unter dem Durchschnitt des Landkreises Heidenheim und etwa 0,7 Prozentpunkte unter dem der
Region Ostwiirttemberg.

Die durch die Indikatoren beschriebene Ausgangslage in Konigsbronn ist relativ heterogen: ein
positives Bevolkerungswachstum (1,8 %) in Verbindung mit einer Neubauquote (2,5 %), die auch
hier im dritten Quartil, also Gber dem Mittelwert der Region, liegt. Die Kommune hat im
regionalen Vergleich den hochsten Anteil von Personen lber 65 Jahren (25 %).
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Abbildung 28: Zusammenfassung der Plausibilitatsprifung in Kénigsbronn

Da fir den Landkreis Heidenheim keine Information zu den Hausmillanmeldungen vorlag,
konnten nur die beiden anderen Methoden angewendet werden. Die Einzelmethoden lieferten
dabei Ergebnisse in dhnlicher Hohe, und im Gegensatz zu den anderen Modellkommunen gab es
keine extremeren Abweichungen. Dariber hinaus ist die ermittelte Leerstandsquote hier am
niedrigsten, was nach der Riickkopplung bestatigt werden konnte.

Der Anteil der Gebaude, die ausschlieRlich von Personen iUber 65 bewohnt sind, ist hoch. Dies ist
auch hier ein Hinweis auf eine groRere Anzahl an Gebduden, fir die kiinftig ein Leerstand durch
die demografische Veranderung anstehen kénnte.

Die Plausibilitatsprifung hat hier einen tendenziell niedrigen Leerstand in Wohngebauden
ergeben. Gleichzeitig kann aber fir die Zukunft ein gewisses Leerstandsrisiko erwartet werden.
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4.6.5 Stadt Ellwangen

Die Ermittlung im Zensus 2011 ergab fiir die Stadt Ellwangen eine Leerstandsquote von 5,2 %.
Damit liegt sie im oberen Bereich des Mittelwerts der Region und lber dem Mittelwert des
Landes. Als erster Radarindikator ist die Bevolkerungsentwicklung (12 %) sehr auffallig. Der Wert
ist durch eine Sondersituation (Einrichtung einer Landeserstaufnahmeeinrichtung fiir Gefllichtete
sehr hoch®; gleichzeitig ist die Einordnung in den unteren Hinweiskategorien aber nach-
vollziehbar. Der Neubau liegt im regional mittleren Bereich (2,1 %). Die Bevolkerungsstruktur
(18 % Uber 65-ldhrige) ergibt gemeinsam mit den anderen Indikatoren keine besondere
Leerstandsgefahr.

% Leerstand % Bevolkerungs- % Neubau % Anteil Personen Leerstand nach den Anteil der
(Zensus2011) Entwicklung Wohneinheiten (iber 65 Jahre verschiedenen Gebadude mit |
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Abbildung 29: Zusammenfassung der Plausibilitdtsprifung in Ellwangen

Die Ermittlungsmethode Wasserverbrauch ergab das hochste Ergebnis und liegt weit Gber den
anderen Methoden. Die Methodenkombination und die Riickkopplung ergeben einen weitaus
niedrigeren Leerstand, der sich etwas unter dem des Zensus bewegt. Die Anzahl der Gebé&ude,
die von ausschlieBlich tiber 65-Jahrigen bewohnt wird, ist sehr niedrig.

Die Plausibilitatsprifung in Ellwangen zeigt, dass die Situation sich seit 2011 nicht verandert hat,
und es ist auch zukiinftig keine erhohte Leerstandsgefahr erkennbar.

3 Eine genaue Erlduterung zur Auswertung der Auswirkung der LEA auf die statistischen Werte findet sich auf S. 34.
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4.7 Erkenntnisse der Plausibilitdtspriifung fiir den Regionalen Leerstandsradar

Das Hauptziel der Plausibilitatspriifung war, den Regionalen Leerstandsradar durch eine Leer-
standuntersuchung auf der kommunalen Ebene nach gangigen Methoden zu validieren. Dabei
sollten folgende Fragen nachvollziehbar geklart werden:

Ist das gewahlte Indikatorenset aussagekraftig?

2. Eignen sich die Daten des Statistischen Landesamtes fiir den Regionalen Leerstands-
radar?

3. Welche Zeitspanne sollte betrachtet werden?
Welche Sonderereignisse beeinflussen die Daten?

Im Zuge der Plausibilitatspriifung wurde das Indikatorenset des Regionalen Leerstandsradars
angepasst und auf die finale, im vorliegenden Bericht vorgestellte Version gebracht. Die
Ursprungsversion verfligte Gber weitere Indikatoren, die sich infolge der detaillierten Aus-
einandersetzung aber als redundant erwiesen haben. Ebenso wurden die Zeitrdume der
Betrachtung um zwei Jahre verringert, um Einzeleffekte® besser ausschlieRen zu kénnen bzw.
eine Kumulation solcher Effekte zu verhindern. Umstellungen bei der Erhebung oder eine
Korrektur bei den fortgeschriebenen Daten des Statistischen Landesamtes miissen immer
Bericksichtigung finden. Dazu zahlen dartiber hinaus Einzelereignisse in den Kommunen, die den
Wohnungsmarkt kurzfristig verdandern, sowie auch fortschreibungsbedingte Ungenauigkeiten in
den statistischen Daten. Zudem entspricht der Zeitraum von drei Jahren einem umsetzbaren
Anwendungsintervall.

Die Einteilung der Erwartungswerte in vier Gruppen ermoglicht die Vergleichbarkeit
untereinander, aber auch eine schnelle Einordnung von Verdnderungen innerhalb der
Kommunen. Bei der Bewertung kann aber nicht einfach eine , Highscore“-Liste erstellt werden.
Ein umfassender Vergleich von Stadten bis hin zu kleineren Gemeinden kann nicht automatisch
erfolgen. Die Bewertung muss immer fachlich fundiert und abgewogen erfolgen.

Die im Regionalen Leerstandsradar vorgeschlagenen Indikatoren basieren auf den vom
Regionalverband Ostwiirttemberg regelmaRig verwendeten statistischen Daten. Damit kann die
Analyse auf einer bestehenden Datengrundlage fortgeschrieben werden. Eine flaichendeckende
Analyse von Daten, die adressgenaue Ergebnisse liefert, ist fiir die regionale Ebene nicht zu
empfehlen. Dem steht der der Datenschutz entgegen, aber auch der Aufbereitungsaufwand fir
eine gleichméRige Ergebnis- und somit Aussagequalitat.

Kommunale Besonderheiten, die auf regionaler Ebene nicht unmittelbar erklart werden kénnen
(wie hier etwa die Eroffnung der landeseigenen Erstaufnahmeeinrichtung in Ellwangen im
Betrachtungszeitraum), kdnnen durch Riicksprache mit der betreffenden Kommune eingeordnet
werden.

40 7Zu den Effekten, die die statistischen Zahlen beeinflussen, zihlen der sogenannte ,Zensus-Knick”, der mit der Aktualisierung der
Fortschreibungsbasis (von 1987 auf 2011) mit dem Zensus 2011 Bundesweit einherging, aber auch die Konzentration von
Gefliichteten in Erstaufnahmestellen 2015/16, die einmalig und signifikant auf Kennzahlen Einfluss nehmen.
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Die Verkiirzung der Uberpriifung auf den Zeitraum 2013-2015 verbesserte in allen Kommunen
die ,Radarfunktion”. Der Radar soll als in Intervallen anzuwendendes Instrument verstanden
werden. Die Veranderung innerhalb der Einzelkommunen wird also ab der nachsten Analyse zu
einem zusatzlichen Indikator. Die Anwendungen sollten etwa alle zwei bis drei Jahre erfolgen.

Die Indikatoren helfen — von der regionalen Ebene aus —, die verschiedenen Kommunen nach
ihrer Leerstandssituation grob einzuschatzen und Kommunen mit dhnlichen Herausforderungen
zu identifizieren. Dabei kann festgestellt werden, dass sich die Daten des Statistischen Landes-
amtes als Grundlage fiir den Regionalen Leerstandsradar eignen. Diese sind flaichendeckend fir
alle Kommunen vorhanden und im Gegensatz zu kommunalen Daten, wie den Einwohner-
meldedaten, frei verfiigbar.

4.8 Zwischenfazit zu den Ermittlungsmethoden auf kommunaler Ebene

Neben der Plausibilitatsprifung der regionalen Untersuchung und der Ergebnisibergabe an die
Kommunen ermoglichte die kommunale Analyse der Ergebnisse des Regionalen Leerstandsradars
eine Bewertung der Ermittlungsmethoden. Im Projekt wurden verschiedene Methoden und
Methodenkombinationen erprobt, um die Ausgangslagen in den Modellkommunen abschatzen
und vergleichen zu kénnen.

Festzuhalten ist, dass keiner der verwendeten Einzeldatensitze ein umfassend zufrieden-
stellendes Ergebnis fiir alle Modellkommunen liefern konnte. Es kam in allen Fallen zu
Fehlermittlungen. Redundanz vermindert dabei fehlerhafte Verknilpfungen, beispielsweise
durch abweichende Adressschreibweise oder fehlende Zusatzhausnummern, kann sie aber nicht
ausschliefen. Die Anpassung aller Einzeldatensatze ist, vor allem in gréReren Kommunen, sehr
aufwendig. Die Einbeziehung der Erfahrung vor Ort kann Fehler leichter ausschlieBen. Im
Folgenden sollen die Einzelmethoden kurz zusammengefasst diskutiert werden:

= Der Datensatz Wasserverbrauch fiihrt in fast allen Fallen zur hochsten Leerstandsquote.
Die Verbrauchsgrenze von 10 m3 konnte aber durch die Untersuchung bestatigt werden.
Eine Verschiebung hatte keine Fehlermittlung ausgeschlossen. Wird der Datensatz
bereinigt und durch Befragungen und Kenntnis vor Ort (z. B. vorhandene Unterzahler bei
gemeinsamen Anschllissen) angereichert und so fortgeschrieben, kann er genutzt
werden, um Leerstand zu erheben.

= Ein Vorteil des Hausmilldatensatzes ist, dass er — zumindest im Ostalbkreis — auf dem
Hauskoordinatendatensatz des Landes basiert und daher ohne groRRen Aufwand in einem
geografischen Informationssystem (GIS) verarbeitet werden kann. Das einheitliche
Datenmodell ermdglicht es zudem, ein einheitliches Verfahren an alle Kommunen
weitergeben und rdumliche Auswertungen in einem GIS durchfiihren zu kdnnen. Die
Kommunen kénnen den Hausmiilldatensatz relativ einfach erhalten und ohne grofRen
Aufwand solche Analysen durchfiihren.

= Verbrauchs- und Versorgerdatensatze sind aber immer nur dazu geeignet, den aktuellen
Stand abzubilden, da sie liber keine Informationen zur demografischen Entwicklung
verfligen.

Seite 41



Es

Das Melderegister ist tagesaktuell und kann fir demografische Auswertungen genutzt
werden. Gleichzeitig ist der Datensatz in der Verarbeitung am aufwendigsten — zum
einen, da der Datenschutz hier besonders tangiert wird, zum anderen, weil es sich um
Einzelpersonen und nicht wie bei den Ver- und Entsorgerdatensatzen um zusammen-
gefasste Anmeldungen oder Verbrdauche handelt. Da die Kommunen in der Regel
Dateneigentiimer sind, sollte die Datenbereitstellung fiir kommunale Projekte einfacher
zu regeln sein als flr regionale. Bei einer genaueren Untersuchung mit dem umfassenden
Datensatz konnen aus den Informationen auch Haushalte gebildet werden. Dies ist aber
erst sinnvoll, wenn eine Ubersicht {iber die Anzahl von Wohneinheiten an allen Adressen
verfligbar ist. Der Einwohnermeldedatensatz verfligt zudem U{ber demografische
Informationen und kann somit fiir Analysen lber mogliche bevolkerungsstrukturelle
Verdanderungen in Quartieren und Siedlungsbereichen herangezogen werden. Dies ist die
einzige Moglichkeit, auf zukiinftig potenziell entstehenden Leerstand zu schliefen, wenn
keine umfassenden Informationen zum Geb&dudebestand, wie beispielsweise das Jahr der
letzten Sanierung, der Immobilienrichtwert oder auch das Baujahr, verfligbar sind. Eine
fundierte Aussage zum Leerstandsrisiko entsteht durch die Kombination von Demografie
und Nachfrage bzw. Marktfahigkeit eines Gebdudes. Im Allgemeinen gilt, dass das
Verwenden eines zweiten Abgleichdatensatzes neben dem Melderegister die
Ergebnisqualitdt der ermittelten Leerstandswerte in den meisten Fallen verbessert. Zur
Qualitatssicherung war die Priifung der Ergebnisse durch Experten*! vor Ort vorgesehen.

lasst sich aufgrund der Gite der Daten und der Auswertungsmethoden keine

Vorgehensweise entwerfen, die auf Knopfdruck einen konkreten Leerstandswert ausgibt.

Eine Uberpriifung von ortskundigen Personen oder ein Ermittlungsgesprach ist nicht, wie

zunichst angenommen, eine abschlieRende Uberpriifung als Qualitatssicherung, sondern

sollte als ein grundlegender Arbeitsschritt gesehen werden. Der Aufwand wird aber, wenn

man die Ermittlung fortschreibt, von Erhebungsrunde zu Erhebungsrunde geringer. Es

missen dann nur noch die Veranderungen nachgetragen werden, und die individuellen

Datensatzmerkmale, die zu Fehlermittlungen fiihren, sind bekannt. Optimal ware es, diese

nicht als Leerstandmonitor isoliert, sondern als Ergdnzung eingebunden in bestehende

kommunale Informationssysteme zu konzipieren oder als Anlass fiir deren Aufbau zu

nehmen.

41 Als Experten kénnen in diesem Kontext Personen herangezogen werden, die den betreffenden Ort gut kennen und die
Leerstandsituation einschatzen kénnen. Fir die Priifung der Ermittlung von Einzelleerstanden aus kommunalen Daten miissen diese
aus Datenschutzgriinden auch bei der jeweiligen kommunalen Verwaltung tatig sein.

Der Zeitpunkt der Uberpriifung sollte dabei nahe an dem der Datenerhebung liegen, um durch Fluktuation auftretende Leerstinde
richtig in die Bewertung mitaufnehmen zu kénnen.
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5 Kommunaler Aktionsplan zum Umgang mit Leerstand

5.1 Aufbau eines kommunalen Aktionsplans zur Leerstandsbekdampfung

Im Laufe des Projekts Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg wurde immer deutlicher, dass
Leerstand nicht nur als Herausforderung gesehen werden sollte, sondern auch als Chance fiir die
Siedlungsentwicklung und als Handlungsfeld der Kommunalpolitik. Hier kann die Wiedernutzung
des Bestandspotenzials in leerstehenden Gebauden die Innenentwicklung auf unternutzten oder
ungenutzten Flachen ergdnzen. Grundlage dafiir ist die Kenntnis und Einordnung der
verschiedenen Potenziale und Raumsituationen. Indem der Umgang mit Leerstand proaktiv
angegangen und als Bestandpflege verstanden wird, wird Leerstandmanagement statt reaktives
Handeln zum Instrument der Siedlungsentwicklung.

Als strategisches Instrument auf der kommunalen Ebene wird ein Aktionsplan zum Umgang mit
Leerstand vorgeschlagen. Zweck eines solchen Aktionsplans ist es, planerische Losungsansatze zu
erarbeiten sowie die wesentlichen MaBnahmen und Aktivitdten rdaumlich zu definieren und
zeitlich zu koordinieren.

In diesem Abschnitt werden der Aufbau und die Grundsatze eines solchen Aktionsplans zum
Umgang mit Leerstand exemplarisch verdeutlicht. Die Kernaussagen sind dabei in enger
Abstimmung mit den Modellkommunen entwickelt und diskutiert worden und sollen es allen
Kommunen in der Region ermoglichen, einen Einstieg in den Umgang mit dem Leerstand zu
finden.

Ein solcher Aktionsplan als Teil der strategischen Siedlungsentwicklung erfillt den Zweck, fir die
zuvor identifizierten Herausforderungen planerische Losungsansatze zu erarbeiten. Grundlage
hierfir sind rdumliche Untersuchungen, um Schwerpunktrdaume, Schlisselobjekte und Schwer-
punktthemen zu erkennen und festzuhalten. Wesentliche Bausteine des Aktionsplans sind damit:

= die Identifizierung der Schwerpunktraume

= die Identifizierung der Schlisselleerstande

= die Identifizierung der Schwerpunktthemen

= die Zusammenstellung eines MaRnahmenkatalogs
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= MaRnahmenkatalog

Abbildung 30: Aufbau eines kommunalen Aktionsplans zum Umgang mit Leerstand

5.2 Schwerpunktraume

Bei der Mobilisierung drohender oder bestehender Leerstandobjekte geht es vor allem darum,
nicht nur aufwendig Einzelobjekte zu mobilisieren, sondern strategische Schwerpunktraume
prioritar mit geeigneten Prozessen systematisch anzugehen. Die Bearbeitung der Schwerpunkt-
raume hat zum Ziel, die Starken des Siedlungsbestands zu erkennen und zu festigen sowie die
Defizite und Schwachen zu lindern oder, wenn moglich, ganz zu beseitigen. Dabei gilt es,
hauptsachlich drei Gebietstypen differenziert zu betrachten.

= Bei dem ersten Gebietstyp handelt es sich um die Ortskerne in den Gemeinden. Wenn
eine Anhaufung von leerstehenden Wohnhdusern und Ladenlokalen an einem StraRen-
zug vorzufinden ist oder der Ortskern allgemein seine urspriingliche Versorgungs- und
Sozialfunktion verloren hat, hier gilt es, diese Rdaume qualitativ aufzuwerten und
multifunktional zu gestalten.

= Der zweite Gebietstyp sind die Umstrukturierungsgebiete, wo Handlungsbedarf durch
strukturellen Leerstand besteht. In diesen Gebieten geht es primar um die Frage, wie
diese Gebiete umgestaltet, qualitativ entwickelt und auch zukiinftig wieder nachhaltig
genutzt werden kdnnen.

= Der dritte Gebietstyp beinhaltet die Wohngebiete der 1950er- bis 70er-Jahre. In diesen
Ridumen kann Handlungsbedarf hauptsichlich durch Uberalterung der Bevélkerung und
Attraktivitatsverlust des Bestands entstehen. Solche Gebiete sind durch einen hohen
Anteil an tendenziell alterer Bevélkerung und eine Konzentration von Wohngebauden,
die Gberwiegend von einer Altersgruppe bewohnt sind, gekennzeichnet. Gleichzeitig ist
die Bebauung in dulRerer Gestalt, aber auch nach den Grundrissen und oft auch der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke nicht mehr zeitgemaR. Die Nachfrage kann hier meist
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deutlich geringer als das Angebot sein. In erster Linie gilt es, diese Standorte zu
stabilisieren und die Attraktivitat fir junge Familien zu steigern.

Schwerpunktraume haben insgesamt eine strategische Bedeutung fiir die Entwicklung in der

Kommune. Fir ihre Entwicklung werden an die Gegebenheiten angepasste, maRgeschneiderte
Vorgehensweisen entworfen.
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Abbildung 31: Beispiel Darstellung fiir die Schwerpunktraume (Mustergemeinde)

Leerstande, vor allem in den Schwerpunktrdumen, kénnen aufgrund von Blockaden und
Hemmnissen nicht alle sofort und gleichzeitig mobilisiert werden. Deshalb bedarf es einer groben
zeitlichen Aufstellung, zu welchem Zeitpunkt und in welchem Umfang welche MaRnahmen

angegangen werden sollen. So kann Leerstand als Entwicklung im Bestand mit realistischem
Aufwand vorangetrieben werden.

Bei der Mobilisierung der Schwerpunktrdaume ist es wichtig, Prioritaten beziglich der Schwer-
punktraume in den verschiedenen Ortsteilen und Quartieren zu setzen. Fiir eine optimale
Siedlungsentwicklung im Bestand ist neben der Aktivierung der Objekte auch eine Verbesserung

des Umfelds in Bezug auf die Freiraum-, Wohn- und Arbeitsqualitdt anzustreben (doppelte Innen-
entwicklung).
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5.3 Schliisselleerstande

Als Schliisselleerstiande gelten leerstehende Einzelobjekte an markanten Stellen, die Bedeutung
fiir das ,Ankommen“ im Ort haben, den Eindruck beim ,,Durchfahren” an wichtigen Kreuzungen
beeinflussen oder im ,,Ortskern” das Ortsbild pragen. Darunter fallen aber auch Gebaude, die fiir
die Identifikation vor Ort von hoher Bedeutung sind, wie ehemalige Schulgebdude oder ein
Gastronomiebetrieb. Sie kdnnen innerhalb von Schwerpunktraumen Prioritat haben, aber auch
als EinzelmalRnahmen aulRerhalb. Diese Gebaude sollen genau betrachtet und in die folgenden

Kategorien eingeteilt werden, um passende MaRnahmen zu finden:

= |angfristiger Leerstand mit Vermietungsschwierigkeiten bzw. fehlender Nachfrage

= nicht bewohnbare und zur Vermietung zurzeit nicht Geeignete Immobilien
(Modernisierung, Umstrukturierung oder Benutzerwechsel)

= nicht marktaktive Gebaude (Stilllegung, Substandard, gravierende Mangel oder Ruinen)

= |eerstehende Gemeinschaftseinrichtungen wie Kitas, Schulen, Feuerwehrhaus mit
Eignung zur Identitatsstiftung

Eine Beschaftigung mit diesen Schliisselgebdauden kann nicht nur dabei helfen, die negative Aus-
strahlung auf die Umgebung zu mindern, sondern sogar als Leuchtturm positive Effekte auf
umliegende Gebdude und das Image haben. Sie haben dann eine Art Keimzellenfunktion, um
beispielsweise Privatbesitzer zu motivieren und den Gesamteindruck fir Interessenten an leer-
stehenden Objekten in einem positiven Umfeld zu verbessern.

Abbildung 32: Beispieldarstellung fiir die Verortung von Schliisselleerstanden (Mustergemeinde)
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5.4 Schwerpunktthemen

Die Schwerpunktthemen sind Themen, die nicht an wenigen Schwerpunktraumen verortet
werden konnen, da diese raumlich verteilt oder wiederholt auch in unterschiedlichen Stadt- oder
Ortsteilen auftreten. Folgende Schwerpunktthemen kénnen in Bezug auf den Umgang mit
Leerstand von Bedeutung sein:

= Neubaugebiete der 1950er-/70er-Jahre

= genossenschaftliche Mehrfamilienhausgebiete
=  Wirtschaftsgebdude

= historische Ortskerne

= ladenlokale

B Ladenlokale
i Neubaugebiet der 50er Jahre

Abbildung 33: Beispieldarstellung fir die Verortung von Schwerpunktthemen (Mustergemeinde)

Schwerpunktthemen dienen zudem als Einstieg in einen aktiven Umgang mit dem Bestands-
potenzial. Sie ermdoglichen es, eine eigene Agenda zu erarbeiten, in deren Folge dann Themen
raumlich spezifisch angegangen werden kénnen, und erleichtern es, den passenden, integrierten
Ansatz fur Uiber das kommunale Gebiet verteilte Aktionsbereiche — vom Einzelansatz bis zum
Schwerpunktraum —, zu finden. Fir die verschiedenen Arten von leerstandrelevanten
Schwerpunktthemen gibt es Erfahrungen aus unterschiedlichen Modellvorhaben, die auf die
lokale Situation angepasst werden kénnen.
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5.5 MaBBnahmenkatalog

Nachdem eine Ubersicht erstellt ist, die Schwerpunktrdume abgegrenzt, die Schliisselleerstinde
identifiziert und die Schwerpunktthemen definiert sind, sollen Losungsansitze erarbeitet
werden. Diese werden dann in einem MaRRnahmenkatalog raumlich und zeitlich koordiniert und
aufeinander abgestimmt.

Fluktuation Funktional

Modi!lzueren

Umnutzen

Beobachten Vermarkten
Handlungsanforderung

Abbildung 34: MaRnahmen nach Leerstandtyp

Dieser beriicksichtigt die verschiedenen Arten von Leerstand, die in einer Kommune auftreten

bzw. eine besondere Bedeutung haben und schlagt geeignete MaRnahmen vor (vgl. Abbildung
34).

Ein solcher MaRnahmenkatalog umfasst baurechtliche, bauliche, wirtschaftliche, kommunikative
und strategische MaRnahmen (vgl. Abbildung 35). Die MaRnahmen werden in drei Gruppen
unterteilt. Diese bewegen sich zwischen hoheitlichen MaRnahmen, so z. B. Anpassung des
Baurechtes, bis zu eher konsensualen MaRRnahmen, wie der Eigentiimeransprache, oder markt-
wirtschaftlichen MaRnahmen, wie Férderpramien.*?

= Hoheitliche MalRnahmen sind MalRRnahmen, die auf ordnungsrechtlichen Ge- und
Verboten basieren (z. B. Umwidmung).

= Konsensuale MaRRnahmen sind auf Kommunikation und Kooperation auf informeller Basis
aufgebaut (z. B. Informationsangebote fiir die Bewusstseinsbildung, moralische Appelle,
Beratung).

=  Marktwirtschaftliche MaBnahmen sind MaRnahmen, die durch die Schaffung von
okonomischen Anreizen (z.B. in Form finanzieller Unterstiitzung durch
Forderprogramme oder Pramien) leerstehende Objekte mobilisieren sollen.

42Vgl. Elgendy, H. et al. (ARL); Siedlungsflichenmanagement — Bausteine einer systematischen Herangehensweise, S. 17
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. Neubau/Ausweisungen Eigentlimeransprache
Zurlickstellen
Ausnahmen und

Befreiungen (BPlan) Leerstandmelder

Sanierungs-/
Entkernungspramie
Umwidmung

Leerstandmanagement
g Abriss/ Ersatzpramie

Gestaltung/
Erhaltungssatzungen X
Aktionstage / Beratung .
Férderung von

Anpassung B-Plan Geschaftsansiedlung

Wohnen fiir Hilfe/

Jung kauft alt Sanierungsgebiet

Zweckentfremdungsverbot

Gestaltung

- Pramie fiir energetische
Schlusselleerstand

Enteignung X
Sanierung

hoheitliche konsensuale marktwirtschaftliche
Steuerungsinstrumente Steuerungsinstrumente Steuerungsinstrumente

Integrativer Planungsprozess

Abbildung 35: MaRnahmenkatalog zur Leerstandsbekampfung

Die Biindelung der MaRnahmen und deren raumliche sowie zeitliche Verortung hilft dabei, eine
langfristige Strategie zu formulieren und zu verfolgen, indem von Beginn an bewusst langerfristig
gedacht wird und Einzelbausteine gezielt und nach den individuellen Moglichkeiten eingesetzt
werden. Die gewdhlten MalRnahmen und Aktionen sollten dabei ineinandergreifen und sich
gegenseitig verstarken.
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.Aktionstag . kommunale Sanierungsberatung . Forderprogramm ,Jung kauft alt”

Abbildung 36: Raumliche Darstellung des MalRnahmenkataloges zur Leerstandsbekdampfung

(Mustergemeinde)

5.6 Flachen- und Leerstandmanagement

Die Aufstellung des MalRnahmenkatalogs soll in einen integrativen Planungsprozess eingebunden
sein. Dabei gilt es, in einem integrativen Planungsprozess Folgendes zu beachten:

=  Welche MaBnahme passt wo, und mit welchem Aufwand ist sie umsetzbar?
=  Fir welche MaBnahmen stehen Ressourcen bereit?

=  Wo versprechen die MalRnahmen den gréoBten Nutzen?

= Welche Instrumente helfen, den Bearbeitungsaufwand zu optimieren?

Uber dies hinaus gilt es, dass die Grundlage fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auf
kommunaler Ebene in einem integrierten Flachen- und Leerstandmanagement liegt. Dabei wird
das Siedlungsflachenpotenzial abgestimmt mit dem Potenzial im Bestand entwickelt. Wichtig ist,
dass dies nicht als Ad-hoc-Aktion angegangen wird, sondern dass eine langfristige strategische
Grundlage fiir die MaBnahmen geschaffen wird. Einzelne Projekte und Ergdanzungen runden diese
dann immer weiter ab, und die vorhandene Vertrauens- und Kooperationsbasis mit Biirgern und
Akteuren vor Ort wird ausgebaut, indem Handlungen nicht zu Aktionismus, sondern zu einem
gemeinsamen Prozess der zukunftsfahigen Entwicklung werden. So kénnen beispielsweise die
Ergebnisse von Leerstandsanalysen in ein kommunales GIS eingepflegt werden, um sie — wie die
Siedlungsflachenreserven —in festen Abstanden fortzuschreiben.
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6 Handlungsansatze auf der regionalen Ebene

Die Region kann im Rahmen ihrer Kompetenzen die Kommunen bei ihrem Umgang bei der
Bestandsentwicklung. Fiir die regionale Ebene werden aus dem Projekt folgende Empfehlungen
abgeleitet:

= den Regionalen Leerstandsradar Ostwirttemberg verstetigen
=  kommunale Kapazitdten aufbauen
=  Beratung & Kommunikation anbieten

6.1 Den Regionalen Leerstandsradar Ostwiirttemberg verstetigen

Fiir eine nachhaltige Raum- und Siedlungsentwicklung bildet die konsequente Umsetzung des
Grundsatzes ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” die Grundlage. Diese Strategie erfordert
ein aktives, effektives sowie alle planerischen Ebenen umfassendes Siedlungsflachen-
management.

Erfahrungen aus anderen Regionen und die Auswertung von Projektberichten zeigen, dass ohne
eine Phase der Vorbereitung, Vorbildung und breiten Konsensbildung von der Region Uber die
Landkreise bis hin zu den Kommunen ein solches GroBprojekt wenig nachhaltig ist. Hier muss ein
Prozess entwickelt werden, der auf bestehende Erfolge aufbaut.

In Bezug auf den Umgang mit Leerstand gilt es, proaktiv zu handeln und nicht abzuwarten. Die
Etablierung eines regionalen Leerstandsradars als Frihwarnsystem erfordert langfristig tragbare
Strukturen. Um die Ubersicht Gber die Verdnderungen in der Region zu behalten, ist eine
Fortschreibung des Leerstandsradars erforderlich. Sie ermdglicht es, nicht nur die moglichen
Unterschiede zwischen den Kommunen, sondern auch die Veranderungsprozesse innerhalb der
Einzelkommunen zu erfassen. Ahnlich gelagerte Herausforderungen werden so sichtbar, und der
Leerstandsradar erhdlt einen zusatzlichen belastbaren Indikator.

6.2 Kommunale Kapazitdten aufbauen

Das Projekt hat gezeigt, dass die kommunalen Kompetenzen und ein grundlegendes Verstandnis
fiir die zuklnftigen Anforderungen der Stadtplanung und Gemeindeentwicklung vorhanden sind.
Gerade in kleineren Orten sind aber weniger Ressourcen verfiigbar als in Stadten. Hier kann durch
gezielte Fortbildung und Erfahrungsaustausch kommunale Kapazitat auf- und ausgebaut werden.
Das ,Wie macht ihr das?” untereinander zu kommunizieren kann beispielsweise bei der
Aufstellung von Satzungen oder der Anpassung von Bebauungspldanen helfen. Dabei geht es um
die Weitergabe von Erfolg versprechenden MalRnahmen zwischen verschiedenen Kommunen.

Durch die Indikatoren des Leerstandsradars kann hier eine Optimierung des Austauschs erfolgen.
Kommunen mit dhnlichen Fragestellungen kdnnen so beispielsweise gezielt zu thematischen
Workshops eingeladen werden. Hier kann beispielsweise auch die Einbindung von
Leerstandsdaten in die kommunalen geografischen Informationssysteme angestrebt werden.
Kommunen konnen diese Daten dann wie ihre Siedlungsflachenreserven erheben und
selbststandig fortschreiben.
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6.3 Beratung & Kommunikation anbieten

Die Kommunen benétigen Beratung und Unterstiitzung bei Fragen des Umgangs mit Leerstand
und der integrierten Siedlungsentwicklung. Es empfiehlt sich, Beratungskompetenzen auf der
regionalen Ebene aufzubauen und diese den Kommunen anzubieten.

Es hat sich im Rahmen der Gesprache und Workshops mit Kommunen gezeigt, dass den Stadten
und Gemeinden oftmals ein Werkzeugkasten mit verschiedenen Instrumenten fiir den Umgang
mit dem Leerstand, auch allgemein fiir ein kommunales Siedlungsflaichenmanagement und vor
allem fir den Umgang mit privaten Eigentlimern, die einer Mobilisierung ablehnend
gegeniberstehen, nicht ausreichend vorhanden ist. Obwohl verschiedenste Studien und Berichte
Uber mogliche Instrumente vorliegen, ist es fir die Akteure auf kommunaler Ebene sehr
umstandlich, die geeigneten Instrumente zu identifizieren. Best-Practice-Beispiele sind ein
wesentlicher Bestandteil fiir eine Mobilisierung von Leerstand. Daher kann versucht werden,
Anwendungsbeispiele aus der Region bereitzuhalten und Empfehlungen unter den Kommunen
auszutauschen.

Als gewiinschte Unterstiitzungshilfe fiir die Kommunen wurde die stete Offentlichkeitsarbeit am
haufigsten genannt. Einzelnen Kommunen fallt es schwer, Themen wie Leerstand langfristig auf
der Agenda zu halten. Dies gilt sowohl fiir die Kommunikation des Themenbereichs innerhalb der
Region als auch fiir die Anmeldung von Unterstitzungsbedarf beim Land. Eine gebilindelte
Kommunikation zu Projekten und MalRnahmen aus der gesamten Region kann die Bewaltigung
dieser Aufgaben besser und nachhaltiger gewahrleisten.
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7 Fazit und Ausblick

Mit dem Projekt ,Regionaler Leerstandsradar Ostwiirttemberg” sollte ein anwendungs-
orientiertes Instrument als Hinweisgeber auf Leerstand und Leerstandsgefahr in Kommunen der
Region Ostwirttemberg entwickelt werden. Im Projekt wurde dabei eine Reihe von Zielen
gebiindelt. Die gdngigen Methoden fir die Ermittlung von Leerstand und Leerstandsrisiko
wurden untersucht und auf ihre Eignung fiir eine regionale Analyse geprift. Des Weiteren konnte
abgeleitet werden, welche Informationen auf kommunaler Ebene fiir die Suche nach ungenutzten
Wohngebduden ausgewertet werden kdnnen, sowie welcher Aufwand und welche Ergebnis-
qualitat fir eine solche Erhebung zu erwarten ist.

Es hat sich gezeigt, dass der Regionale Leerstandsradar Ostwirttemberg die Leerstandsquoten
aus dem Zensus 2011 auf Gemeindeebene als Ausgangslage nutzen kann. Die Entwicklung seit
2011 kann durch die fortgeschriebenen Daten des Statistischen Landesamtes ermittelt werden.
Da der Leerstand durch das Zusammenspiel der Entwicklung des Gebaudebestands einerseits und
der Bevélkerung andererseits verursacht wird, werden die Indikatoren Bevolkerungsentwicklung
und Bautatigkeit festgelegt. Die demografische Zusammensetzung der Bevolkerung, im
vorliegenden Fall der Anteil der Giber 65-Jahrigen, wird als zusatzlicher Indikator fiir die zuklinftige
Situation verwendet. Durch die Betrachtung der drei Indikatoren kann der Regionale Leerstands-
radar Hinweise auf bestehenden oder kiinftigen Leerstand geben. Damit kann der Regionale
Leerstandsradar Ostwiirttemberg eine schnelle Einordnung der Kommunen ermdoglichen und
somit die kiinftige Leerstandsgefahr abschatzen. Die Bewertung kann aber nicht einfach
automatisch erstellt werden. Es bedarf der Kenntnisse Uber die raumlichen Strukturen vor Ort,
um eine aussagekraftige Planungsgrundlage zu erstellen.

Es hat sich herausgestellt, dass die Kommunen mit den ihnen zur Verfligung stehenden
kommunalen Daten, zum Beispiel kommunale Melderegister oder Versorgerdaten, ebenfalls
Leerstanderhebungen durchfiihren kénnen. Die Erstermittlung bedarf einen gewissen Aufwand,
der jedoch bei einer Fortschreibung geringer wird. Es missen dann nur die Verdnderungen
nachgetragen werden. Daher sollte, wenn sich eine Kommune fiir eine umfassende Unter-
suchung entscheidet, im Vorfeld auch bedacht werden, wie die Ermittlungsergebnisse in die
eigenen Systeme integriert werden kénnen.

Die Kommunen kdnnen aktiv mit Leerstand umgehen, wenn dies als Bestandpflege und als
integrierter Bestandteil der Siedlungsentwicklung verstanden wird. Dieser Ansatz hilft, eine
proaktive, langfristige Strategie zu entwickeln und reaktives Handeln zu vermeiden.

Die Region kann in den Bereichen Beratung, Kommunikation und Kapazitatsbildung am besten
unterstitzend wirken: zum einen, indem Themen wie Leerstand aktuell gehalten werden, zum
anderen aber auch, indem gleichzeitig gute Ansatze aus der Region kommuniziert werden. In
diesem Prozess konnen dann auch noétige Qualifizierungsschritte oder Auswertungs- bzw.
Monitoringkonzepte weitergegeben werden. So kann der Regionalverband als Partner der
Kommunen dabei helfen, die Innen- und Bestandsentwicklung integriert voranzutreiben.
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