STADTUMBAU +
it ORTSERNEUERUNG

Prof. Dr. Holger Schmidt e Technische Universitat Kaiserslautern

Fokus Wohnungsleerstand

Symposium Neue Wege braucht das Land

Prof. Dr.-Ing. Holger Schmidt
TU Kaiserslautern
Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung




5.0 STADTUMBAU +
.. ibd ORTSERNEUERUNG
Pro g n O S e WO h n u n g S I eerstan d e 2030 (M F H) Prof. Dr. Holger Schmidt e Technische Universitat Kaiserslautern

Prognose des Uberhangs von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern (mit Neubau

inklusive qualitative Zusatznachfrage)
in den Raumordnungsregionen fiir das
* Jahr 2030
Quelle - Eigene Darstellung
‘ nach BBSR 2014a.
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Quelle: BBSR — Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Aktuelle und zukiinftige Entwicklung von Wohnungsleerstanden in den Teilrdumen
Deutschlands. Datengrundlagen, Erfassungsmethoden und Abschéatzungen. Bonn 2014
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Prognose des Uberhangs von Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern (mit
Neubau inklusive qualitative Zusatznach-
frage) in den Raumordnungsregionen fiir
das Jahr 2030

Quelle - Eigene Darstellung
nach BBSR 2014a.

Unter 2 Prozent
[/ 2bisunter 4 Prozent

4 bis unter 6 Prozent
[ 6 bisunter 8 Prozent
I 8 Prozent und mehr

0 100 km
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Quelle: BBSR — Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Aktuelle und zukinftige Entwicklung von Wohnungsleerstanden in den Teilrdumen
Deutschlands. Datengrundlagen, Erfassungsmethoden und Abschéatzungen. Bonn 2014
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FOKUS
WOHNUNGSLEERSTAND

AUSMASS - WAHRMNEHMUNG + KOMMUNALE REAKTIONEM
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Eigentimer-Objekt-Konstellation

- Alter

- Binnenverhaltnis der Eigentimer
- Kreditwurdigkeit/Ertragssituation
- Bezug zum Gebaude

- Professionalitat der Eigentimer
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- Baualter

- Grolke
- Bauzustand
- Auslastung/ Leerstand

- Standort
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. . s Ablehnend
Private Eigentiimer chnende

- tiberkritische Einstellung
- keine Investitionsbereischaftt

Ausstieg ermoglichen oder fiir
Argumente 6ffnen (zu Zuschauern
machen)

Aufgeschlossene
_— Abwartende
- proaktive Einstellung
- investitionsbereit T
- positiv kritische, abwartende
frith in den Prozess integrieren Elnste!l}lng _
- investitionsbereit erst nach
Argumentation, Anreizen

zeitversetzte Integration

Quelle: Vollmer, Maximilian: Der Dreiklang der Eigentiimermobilisierung. Kommunikative Strategien zur Revitalisierung innerstadtischer Quatrtiere.
Wiesbaden: VS Verlag 2015
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Zuriickgehende oder

stagnierende Mieten
Renditeerwartungen sind eine lllusion,

der Eigentiimer wechselt nun haufiger

Qualitatsbewusste Mieter

) e Geringere Einnahmen bei
>
ziehen aus A > gleichbleibenden oder steigenden Kosten

Es kommt zu

. Notwendige Investitionen
ersten Leerstinden

ins Objekt unterbleiben

Dauerhafte Leerstande bei

stark sinkenden Mieten Eigentiimer sind mit der

Situation liberfordert

Schrottimmobilie mit
negativer Ausstrahlung

Quelle: Schmidt, Holger/Vollmer,Maximilian: Der Eigentiimer, das unbekannte Wesen ?!? — Uber die Notwendigkeit der Mobilisierung privater
Immobilieneigentimer. In: RaumPlanung. Heft 5-2012. S. 29-33
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Enteignung

konsensual-vertragliche Losungen
(ggf. kombiniert mit Stadtebauforderung)

Quellen - Eigene Darstellung
nach Vollmer 2015: 68.

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden WiOSTENROT STIFTUNG
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Private
Eigentiimer

ca. 32,7 Mio. WE

Institutionelle
Eigentimer

ca. 7,9 Mio. WE

Eigentiimer

Selbstnutzer private Eigentiimer- Erben-
Vermieter gemeinschaften gemeinschaften
Quelle

Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Wohnungsleerstand in Deutschland

65,6 %

alte Bundeslander
1.200.430

N =1.828.846
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34,4%

neue Bundeslander + Berlin
628.416

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Wohnungsleerstand in Prozent

Sachsen
Sachsen-Anhalt P
Thiiringen _
Mecklenburg-Vorpommern b
e
Saarland Dﬁ
Brandenburg P

=) { Rheinland-Pfalz E‘E}
T Baden irtembers AN

RSN savern I
Hessen ‘ .

Nordrhein-Westfalen

Bremen

Saarland

Niedersachsen
Berlin

Schleswig-Holstein

Leerstandsquoten
E Bis 3 Prozent - neue Bundeslander + Berlin
- Uber 3 bis 5 Prozent - alte Bundeslander
I Ober 5 bis 7,5 Prozent
Quelle

I ver 7.5 Prozent Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
Kartengrundlage: d-maps.com Wohnungsleerstandsquoten
im Vergleich der Bundeslander
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Wohnungsleerstande in rheinland-pfalzischen

Gemeinden

Verteilung der Gemeinden mit maximal
5.000 Einwohnern in Rheinland-Pfalz
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Verteilung der Gemeinden in Rheinland-Pfalz mit
mehr als zehn Prozent Wohnungsleerstand

Anzahl
Gemeinde 666

2= 565 560

600 - r r

500 -

400 -
253

300 - f ‘

136
200 - r

100 - .
0-

Unter 100 bis 201 bis 501 bis 1.001 bis
n=2179 100 EW 200 EW 500 EW 1.000 EW  5.000 EW

Anzahl

Gemeinde

70 _ 60

60 _
43

- 36 r

40 -
30 =

20 = 7 .

10 - ( ( r1

B ‘ ® e
Unter 100 bis 201 bis 501 bis  1.001 bis Uber

n=150 100 EW 200 EW 500EW 1.000 EW 5.000 EW 5.000 EW

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Baualtersklassen

M vor 1919 J

&, . S

18,4 1949 bis 1978 23,9
f 1991 und spater \
Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =2.002.890 Zweifamilienhdusern

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Baualtersklassen
N vor 1919 J
m 1919 bis 1948 ‘_
1949 bis 1978
f 1991 und spater \
Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =89.040 Zweifamilienhdusern

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Verortung der Fallstudienkommunen

Niederpierscheid
(Fallstudienkommune mit der landesweit
hochsten Wohnungsleerstandsquote)

. 368%
St. Goarshausen
12,3 %
Schénecken
8,2%
Bacharach
10,2 %
Obermoschel
9.4 %
Region Mittelrhein-
Westerwald
Region Trier
Region Rheinhessen B precht
ke (Pfalz)
7.7%
Region Westpfalz

Verband Region
Rhein-Neckar
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014;
Kartengrundlage: www.d-maps.com.
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Einwohner nach
Altersklassen 1990 2014

5.000 —

B unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre
0 ilter als 65 Jahre

Gesamt 4.108 3.992

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.
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Baualtersklassen

vor 1919

1919 bis 1948

1949 bis 1978 26,2
1979 bis 1990

1991 und spater

al)
n||]

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und

Mehrfamilienhdusern N=1.953 Zweifamilienhdusern
Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Wohnungsleerstand Lambrecht Prot. . Holgr Schmid  Technische Unvrsia Kasrsata
Baualtersklassen
M vor 1919 J
G, .o S
10,6 1949 bis 1978 385
1979 bis 1990

1991 und spater

X
77

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=151 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Ortsbildpragendes Gebaude ohne Nutzung
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Lambrecht Obermoschel St. Goarshausen Schonecken Bacharach

Kontinuierliche
Erfassung nein nein nein nein nein

der Leerstande
Kenntnis tber . . ) i .
nein nein nein nein nein
Zensus Daten
Umfassende
Daten zur Eigen- nein nein nein nein nein
timerstruktur
Anzahl der
angewandten gering gering gering gering gering
Instrumente
Zwangs- : : : ; :
; nein nein nein nein nein
instrumente
Erkennbare
Strategie zum . X 3 . ) .
. nein nein nein ja/nein nein
Umgang mit
Leerstand
. Landliche Historische Landliche Historische Historische
Forderprogramm K X i
Zentren Stadtbereiche Zentren Stadtbereiche Stadtbereiche
Gute Kennt-
nisse zu Forder- nein nein nein ja/nein nein
programmen
Gezielte Eigen- . durch durch sehr aktiv durch durch
5 nein
timeransprache Biirgermeister Biirgermeister Biirgermeister Biirgermeister

Ubersicht zu Fallstudien RLP WUSTENROT STIFTUNG
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Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden

STRATEGIEEBENE OBJEKTEBENE
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Handlungsfelder Strategieebene (1)
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e

N\

Kommunale Analysen zur
Konzeptionen Leerstandssituation
@ 1 | Gesamtstadtische 2 3 | Erfassung der
Konzepte Eigentimersituation

4 | Erfassung von

z 2 | Integrierte stadtebauliche
Wohnungsleerstanden

Entwicklungskonzepte

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden

Finanzierung
und Eigentum

5 | Nutzung von
Stadtebaufordermitteln

6 | Nutzung
von EU-Mitteln

2 7 | Kfw-Mittel
2 8 | Kommunale
Vorleistungen

9 | Eigentumserwerb
durch die Kommune

2 10 | Unterstiitzung des
Eigentumsiibergangs

WUSTENROT STIFTUNG
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Handlungsfelder Strategieebene (1)

N

Organisation

11 | Fachubergreifende
Arbeitsstrukturen schaffen

12 | Leerstands- bzw.
Fléchenmanagement

13 | Strategische Verlagerung
von Gemeindeeinrichtungen

14 | Einbindung
Wohnungsunternehmen

15 | Erhohung der
Selbstnutzerquote

|
&
¢
2
o
&

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstadnden

Rechtliche
Absicherung

16 | Stadtebauliche
Sanierungsmaflnahmen

z 17 | StadtumbaumaRnahme

2 18 | Besonderes
Vorkaufsrecht
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Kommunikation

? 19 | Strategische
4 Offentlichkeitsarbeit
20 | Ergebnisse frihzeitig

sichtbar machen

21 | Starkung der
Quartiersidentitat

22 | Biirgerschaftliches
Engagement unterstitzen

WUSTENROT STIFTUNG
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Unterstltzung des Eigentumsibergangs (W 10)

Strategie ,Jung kauft Alt", Hiddenhausen
Quelle - www2.hiddenhausen.de

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstadnden WiSTENROT STIFTUNG
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Federfiihrung Stadtplanungsamt

[ — )
@, O O O O

Bauordnungsamt Stadtkasse Moderator Rechtsamt Seestadt Immobilien
* Sicherungsvefiigungen ¢ Eintreibung von * Kontaktaufnahme Rechtliche Beratung * Annahme von
* MaRnahmen der Zwangsgeldern, zu Eigentumern des Stadtplanungsamtes Kaufangeboten
Landesbauordnung Steuerrtickstanden, ¢ Einholung von bei Austibung von * Abschluss von
(u.a.879) Kosten von Kaufangeboten * Vorkaufsrechten Kaufvertragen
» statische Gutachten ErsatzmalRnahmen etc.  » Besorgung von (5§ 25 BauGB) * Verwaltung der
* Zugang zu Gebduden * Einleitung von Loschungs- * Geboten Grundstiicke
Zwangsversteigerungs- bewilligungen (8177 BauGB)
maflnahmen * Vertreterbestellung
I (§207 BauGB)
1

Klarung der MaBRnahmen fiir jede einzelne verwahrloste Immobilie

MaBnahmenkoordination durch das Stadtplanungsamt

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden WiISTENROT STIFTUNG
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Verlagerung von Gemeindeeinrichtungen (W 13) oo, Hoger Schmit » Techische Universa Kisrsiutr
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Besonderes Vorkaufsrecht (W 18) 5.0 g‘%ggngsgaum

(B re m er h ave n ) Prof. Dr. Holger Schmidt e Technische Universitat Kaiserslautern

16 verwahrloste Immobilien

/ gekauft

in Bearbeitung/
Kaufangebote
liegen teilweise
vor

Quelle: Stadt Bremerhaven, 2011

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden WiSTENROT STIFTUNG
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Diese Immohilie hefindet sich
nicht
im Eigentum der Stadt Eisenach

Die Verfiigung iiber den Zustand einer baulichen

Anlage obliegt gem. Artikel 14 Grundgesetz allein

dem Eigentiimer.
v

~

Fingriffe der zustandigen Bauaufsichtshendrde in

dieses Verfilgungsrecht sind geméb §3 Thiiringer

. Bauordnung (ThiirBO) nur bei einer Gefahrdung
/ den iffentlichen Sicherheit ulassiy.

Aber wir hemiihen uns um
Losungen

Stadtverwaltung Eisenach

Bildquelle: Eisenach - Matthias Hel3, Kaiserslautern
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Handlungsfelder Objektebene

| |

N

’z 23 | Analyse der spezifischen
Eigentimer-Objekt-
Konstellation

2 24 | Direkte
Eigentiimeransprache

2 25 | Eigentiimerstandort-
gemeinschaften

26 | Instandsetzung und
Modernisierung

@ 27 | Zwischennutzung
9 28 | Sichern und
Konservieren

29 | Nutzungsaufgabe und
Sicherung Raumkante

2 30 | Abbruch und Nutzung
als Grinflache

@ 31 | Abbruch und
Neubebauung
@ 32 | Gebiudeumbau
fur neue Zielgruppe

33 | Stilllegung von
oberen Etagen

e 34 | Teilriickbau und
anschlieBende

Gebdudemodernisierung

2 35 | Beobachten und
Abwarten

Analyse und Varianten bei Umgang mit
Organisation leerstehenden Objek

Rechtliche
Werkzeuge

36 | Stadtebauliche
Gebote

2 37 | Enteignung
2 38 | Vorkaufsrechte

39 | Bauordnungsrechtliche
Werkzeuge

40 | Denkmalrechtliche
Werkzeuge

z 41 | Umgang mit schwierigen
Eigentumssituationen
ohne Mitwirkung
des Eigentiimers

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden
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2 5 il
0 1 A 0 i

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden WiSTENROT STIFTUNG
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Forschungsprojekt Fokus Wohnungsleerstand

FOKUS
WOHNUNGSLEERSTAND

AUSMASS - WAHRMNEHMUNG + KOMMUNALE REAKTIONEM

Holger Schmidt
Maximilian Vollmer

Wustenrot Stiftung {Hrsg.)
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Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

www.uni-kl.de/stadtumbau

Prof. Dr.-Ing. Holger Schmidt
+49631-205-5150
stadtumbau@uni-kl.de
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