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Vitalitatsprifung Teil 2 - Innenentwicklungskonzept

1. Innenentwicklungspotenzial

1.1 Gebaudepotenzial fir Umnutzung im Ortskern, Umnutzungseignung —
Erfassung und Bewertung

Anzahl Anteil [%)]

Gebaudebestand im Ortskern des Untersuchungsortes 100 %
. davon Wohngebaude
. davon Wirtschafts- und Nebengebaude
Gebaudeleerstand im Ortskern des Untersuchungsortes
. davon Wohngebaude

(%-Anteil bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnge-

baude)
. davon Wirtschafts- und Nebengebaude

(%-Anteil bezogen auf die Gesamtzahl der Wirtschafts-

und Nebengebaude)
Untergenutzte Gebaude (,verdeckter Leerstand®)
Bewertung Leerstand Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
Anteil leer stehender mehr als 20 % des 10 — 20 % des Ge- weniger als 10 % des
und untergenutzter Ge- | Gebaudebestandes baudebestandes Gebaudebestandes
baude

Umnutzungseignung, Gesamteinschatzunag:

(Bauzustand / -substanz der leer stehenden und untergenutzten Gebauden im Ortskern des Untersu-

chungsortes)

Faktor Bauzustand

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

Bauzustand / -substanz
der leer stehenden und
untergenutzten Gebéu-
de im Ortskern

(nach Augenschein und ggf.

Aussagen vorhandener Un-
terlagen, Planungen etc.)

gute Umnutzungs-
eignung

Uberwiegend gute

bauliche Substanz

O

bedingte Umnut-
zungseignung
sowohl gute als
auch geringwertige
bauliche Substanz

O

schlechte Umnut-
zungseignung
uberwiegend gering-
wertige bauliche
Substanz

O

Ergebnis
Gebaudepotenzial
Ortskern

O

O

O

Bewertungsregeln: Zu einer Auf- oder Abstufung kommt es, wenn die Bewertung Leerstand Hoch (3) o-
der Gering (1) und gleichzeitig der Faktor Bauzustand die entgegengesetzte Bewertung aufweist > Ab-
stufung im Ergebnis auf Mittel (2).
Beispiel: Bewertung Leerstand Hoch (3), Faktor Bauzustand Gering (1) = Ergebnis Geb&udepotenzial:

Mittel (2)

Bei allen anderen Konstellationen ist die Bewertung Leerstand ausschlaggebend.
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1.2 Flachenpotenzial fir Umnutzung im Ortskern — Erfassung und Bewertung

[ha]

Anteil [%)]

Flache Ortskern

100 %

davon Baullicken

davon Brachflachen

(bei akut schlechter Bausubstanz —

Anzahl:

davon frei werdende Flachen

Abbruch)

Summe Flachenpotenzial

Bewertung Bauliicken

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

Flachenpotenzial fur
Umnutzung

(v. a. Baullicken)

mehr als 20 % der
vorhandenen Fla-
che im Ortskern

10 — 20 % der vor-
handenen Flache
im Ortskern

weniger als 10 % der
vorhandenen Flache
im Ortskern

Umnutzungseignung, Gesamteinschatzunag:

(generelle Eignung des vorhandenen Flachenpotenzials zur Umnutzung / Nachverdichtung oder Bedeu-
tung als Griin- oder Freiflache etc.)

Faktor Eignung Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
wenig funktionale in Teilbereichen sind S 2 TR G
Generelle Eignung des | #Wange gegeben; funktionale Zwange ben:

vorhandenen Flachen-
potenzials zur Umnut-
zung / Nachverdichtung

sehr flexible Umnut-
zung / Nachverdich-
tung moglich

O

fur die Umnutzung /
Nachverdichtung ge-
geben

O

wenig Flexibilitat in der
Nachverdichtung

O

Ergebnis
Flachenpotenzial
Ortskern

O

O

O

Bewertungsregeln: Zu einer Auf- oder Abstufung kommt es, wenn die Bewertung Baullicken Hoch (3)
oder Gering (1) und gleichzeitig der Faktor Eignung die entgegengesetzte Bewertung aufweist > Abstu-

fung im Ergebnis auf Mittel (2).

Beispiel: Bewertung Baulticken Hoch (3), Faktor Eignung Gering (1) - Ergebnis Flachenpotenzial: Mittel

(2

Bei allen anderen Konstellationen ist die Bewertung Bauliicken ausschlaggebend.
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1.3 Veranderungspotenzial der Sozialstruktur — Erfassung und Bewertung?

Anzahl Anteil [%)]
Wohngebaude im Ortskern des Untersuchungsortes 100 %
. davon Wohngebaude, die ausschlief3lich von einem
oder zwei Einwohnern tber 65 Jahre bewohnt werden
Bewertung Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)

Wohngebaude, die
ausschlieBlich von ei-
nem oder zwei EW Uber
65 Jahre bewohnt wer-
den

mehr als 20 % der
Wohngebaude

O

10 — 20 % der
Wohngebaude

O

weniger als 10 % der
Wohngebaude

O

Landwirtschaftliche und / oder gewerbliche Betriebe im

0
Ortskern des Untersuchungsortes 100%
. davon Betriebe mit Betriebsinhabern tber 50 Jahre
und ohne absehbare Nachfolge
Bewertung Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)

Betriebe mit Betriebsin-
habern tber 50 Jahre
und ohne absehbare
Nachfolge

mehr als 50 % der
Betriebe

O

20 — 50 % der Be-
triebe

O

weniger als 20 % der
Betriebe

O

Ergebnis

Veranderungs-
potenzial

Ortskern

O

O

O

1 Aus Datenschutzgrinden kann hier nur auf freiwillig gegebene Informationen zurtickgegriffen werden.
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1.4 Stadtebauliche Empfindlichkeit des Ortskerns — Bewertung

Die Erfassung hat den Charakter einer Kurzbeschreibung mit Aussagen, die einen groben Eindruck von
der stadtebaulichen Situation und Qualitét des jeweiligen Ortes vermitteln sollen. Die Bewertung erfolgt

nach Augenschein.

Kriterium Hoch (1) Mittel (2) Gering (3)

Homogenitét der Sied- hohe RegelmaRigkeit der in Teilbereichen Regel- starker Wechsel von
Gebaudeanordnung, magigkeiten gegeben (z. | Gepaud d

lungSStrUKtur hohe Anzahl einheitlicher | B. Baulinien entlang von enauisandreniingen

(Regelmé&Rigkeit von Ge-
baudeanordnung und Bau-
formen, Dachlandschaft)

Bauformen, klare Bauli-
nien

StralRenziigen / Ensem-
bles)

und Bauformen

O

Freiraumsituation in
Wechselbeziehung zur
Siedlungsstruktur

im Ortskern pragnante
Freiflachen in Wechsel-
beziehung zur Sied-

Iungsstruktfjf vorhanden

in Teilbereichen (kleine-
re) Freiflachen in Wech-
selbeziehung zur Sied-

Iungsstruktfjf vorhanden

geringe strukturelle
Bedeutung der Freifla-
chen

O

Zustand der histori-
schen Siedlungsform

(sofern es diese gegeben
hat, ansonsten scheidet die-
ses Kriterium aus)

historische Siedlungs-
form noch sehr gut er-
kennbar und fur das

Ortsbild ?régend

in Teilbereichen neuzeit-
liche Veranderungen /
Beeintrachtigungen

historische Siedlungs-
form nicht mehr oder
kaum noch erkennbar

O

regionaltypische und
historische Bausub-
stanz

(regionaltypisches Bauen)

hoher Anteil regionaltypi-

scher / historischer Ge-

baude, nur wenige Neu-
und Ersatzbauten

Mischung aus regionalty-
pischen / historischen
Gebdauden sowie Neu-

und Ersatzbauten

kaum noch regionalty-
pische oder historische
Gebéaude vorhanden

O

Bauzustand des ge-
samten Ortskerns

hoher Anteil an guter
bzw. sanierter Bausub-
stanz

O

Mischung aus sanierter
und sanierungsbedrfti-
ger Bausubstanz

O

hoher Anteil an
schlechter bzw. sanie-
rungsbedurftiger Bau-
substanz

Spielraum zur Innenentwick-
lung (Nutzung Potenzial)

geringer Spielraum

teils geringerer, teils
héherer Spielraum

héherer Spielraum

Ergebnis

Stadtebauliche Emp-
findlichkeit

Ortskern

O

O

O

Bewertungsregeln: Im Gegensatz zu den vorherigen, auf das Potenzial bezogenen Betrachtungsfeldern
ist die stadtebauliche Empfindlichkeit ausschlie3lich auf qualitative Aussagen ausgerichtet. Bei der stad-
tebaulichen Empfindlichkeit setzt die Bewertung ,Hoch“ den Spielraum zur Nutzung des Innentwicklungs-
potenzials in Bezug auf den Eingriff in das Ortsbild herab (folglich 1), wahrend die Bewertung ,Gering®
einen hoheren Spielraum ermdéglicht (folglich 3).
Die Bewertung erfolgt nach Augenschein, insofern wird neben den Akteuren vor Ort die Einbindung eines
stadtebaulichen Experten empfohlen.
Alle aufgefuihrten Kriterien haben eine gleichrangige Bedeutung. Im Ergebnis entscheidet deshalb der
Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien.
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2. Realisierungsmoglichkeiten zur Innenentwicklung

2.1 Angebotssituation

MafRgeblich fur die Angebotssituation sind neben den Gebé&ude- und Flachenpotenzialen deren Verfug-

barkeit und baurechtliche Vor

aben.

Kriterium

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

Verfligbarkeit des Ge-
baudepotenzials zur In-
nenentwicklung
(Besitzverhaltnisse, Mitwir-

kungs- / Verkaufsbereit-
schaft)

Uberwiegend hohe Ver-
fugbarkeit

O

teils hohe, teils geringe
Verfugbarkeit

O

Uberwiegend geringe
Verfugbarkeit

O

Verfligbarkeit des Fla-
chenpotenzials zur In-
nenentwicklung

(Besitzverhéltnisse, Ver-
kaufsabsichten, Mitwirkungs-
/ Verkaufsbereitschaft)

Uberwiegend hohe Ver-
fugbarkeit
(hohe Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer)

O

teils hohe, teils geringe
Verfugbarkeit

(teils hohe, teils geringe

Mitwirkungsbereitschaft)

Uberwiegend geringe
Verfugbarkeit
(geringe Mitwirkungs-
bereitschaft)

O

Spielraum aufgrund
baurechtlicher Zwange
bzw. vorgegebener
Siedlungsstruktur

geringe Zwange durch
Siedlungsstruktur

O

teils geringere, teils star-
kere Zwéange

O

starke Zwange durch
Siedlungsstruktur

O

Spezifische Steue-
rungsmaoglichkeiten der
Gemeinde

(Finanzausstattung, Forder-
instrumente, Baurecht etc.)

gute Steuerungsmaoglich-
keiten von Seiten der
Gemeinde

O

bedingte Steuerungs-
mdglichkeiten von Seiten
der Gemeinde

O

keine Steuerungsmaog-
lichkeiten von Seiten
der Gemeinde

O

Ergebnis

Chance zur Innenent-
wicklung des Orts-
kerns aus der

Angebotssituation

O

O

O

Bewertungsregeln: Alle aufgefiihrten Kriterien haben eine gleichrangige Bedeutung. Im Ergebnis ent-
scheidet deshalb der Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien.
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2.2 Nachfragesituation

Generell bezieht sich die Bewertung zur Abschéatzung der Nachfragesituation sowohl auf objektive Krite-
rien (Lage, Wanderungsbilanz — siehe Bestandsanalyse) als auch auf subjektive Einschatzungen (regio-
nale Nachfrage, Bedarf der eigenen Bevdlkerung).

Kriterium Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
i inger lagebedingt
hoher lg?ﬁ:fdmgter gerlngerD?Séeke ingter kein lagebedingter

Lage im Raum — lage-

bedingte Attraktivitat:

¢ Nahe zu Verdichtungs-
raumen

¢ Verkehrsanbindung

+ Arbeitsplatzangebot im
Nahbereich (10-15 km)

& naturrdumliche Attraktivi-
tat (Tourismus, Naherho-

lung)

betreffender Ort liegt im
Verdichtungsraum

oder/und in unmittelbarer
N&he zu Uberregionaler
Verkehrsachse

oder/und zu attraktivem
Arbeitsplatzangebot im
Nahbereich,

naturrdumliche Attraktivi-
tat in Verbindung mit

Ubernachtun%stourismus

betreffender Ort liegt im
Einflussbereich eines
Verdichtungsraums
oder/und in geringer Ent-
fernung zu uberregiona-
ler Verkehrsachse,
naturraumliche Attraktivi-
tat in Verbindung mit
Naherholung

O

Druck,

betreffender Ort liegt
abseits von Ver-
dichtungsraumen und
Uberregionalen Ver-
kehrsachsen,

fehlendes Arbeitsplatz-
angebot im Nahbereich,

keine besondere natur-
raumliche Attraktivitat

O

Entwicklung Wande-
rungsbilanz in den letz-
ten Jahren

Zuzuge entwickeln sich
starker als Fortziige

O

Zu- und Fortzlige neh-
men gleiche oder ahnli-
che Entwicklungen

O

Fortziige entwickeln
sich starker als Zuzige

O

Einschéatzung der
gionalen Nachfrage-
situation

(Bauland-, Immobilien-,
Wohnungsnachfrage)

re-

es ist in Zukunft eine gute
regionale Nachfrage zu
erwarten

O

es ist in Zukunft eine
verhaltene regionale
Nachfrage zu erwarten

O

es ist in Zukunft keine
bzw. nur noch eine sehr
geringe regionale
Nachfrage zu erwarten

Einschéatzung des
Wohnraumbedarfs flr
die eigene Bevdlkerung
(auf der Basis der natirli-

chen Bevolkerungsentwick-
lung und Altersstruktur)

es ist zukinftig ein hoher
zusatzlicher Wohnraum-
bedarf erwarten

O

es ist zukinftig ein gerin-
ger zusatzlicher Wohn-
raumbedarf zu erwarten

O

es ist zuklnftig kaum

noch ein zusatzlicher

Wohnraumbedarf zu
erwarten

O

Ortliche Besonderheiten
in der Nachfragesituati-
on

(z. B. gutes Arbeitsplatzan-
gebot)

die ortlichen Besonder-
heiten wirken auf die
Nachfrage begiinstigend

O

die drtlichen Besonder-
heiten wirken auf die
Nachfrage verhalten po-
sitiv bis neutral

O

die ortlichen Besonder-
heiten wirken auf die
Nachfrage behindernd

O

Ergebnis

Chance zur Innenent-
wicklung des Orts-
kerns aus der

Nachfragesituation

O

O

O

Bewertungsregeln: Alle aufgefiihrten Kriterien haben eine gleichrangige Bedeutung. Im Ergebnis ent-
scheidet deshalb der Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien.
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3. Gesamtbewertung

Alle Kriterien im Uberblick

Gesamtbewertung Bestand
(siehe Vitalitatsprufung Teil 1)

eher positiv

gleich
bleibend

eher negativ

2.1 Demographische Entwicklung

2.2 Verkehrsinfrastruktur

2.3 Gebaudesituation / Wohnum-
feldqualitat

2.4 Wirtschaftsstruktur

2.5 Entwicklung Arbeitsmarkt

2.6 Technische Infrastruktur

2.7 Soziale Infrastruktur

2.8 Versorgungsstruktur

2.9 Finanzausstattung

ERGEBNIS

0/0)0,0/0)0,010)0@,

0/0)0,0/0)0,010)0@,

0/0)0,0/0)0,010)0@,

Gesamtbewertung Innenentwicklungspotenzial Summe
Gebaudepotenzial Hoch (9) Mittel (6) Gering (3)
Flachenpotenzial Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
veranderungs- Hoch (6) Mittel (4) Gering (2)
potenzial
Sozialstruktur O O O
Stadtebauliche Emp- Hoch (1) Mittel (2) Gering (3)
findlichkeit O O O

ERGEBNIS

¢ 7 -11 Punkte: geringes Innenentwicklungspotenzial

¢ 11 — 15 Punkte: durchschnittliches Innenentwicklungspotenzial

¢ 16 — 21 Punkte: hohes Innenentwicklungspotenzial
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Gesamtbewertung der Realisierungsmoglichkeiten

: Summe
zur Innenentwicklung

Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)

Angebotspotenzial

Nachfragepotenzial Hoch (6) Mittel (4) Gering (2)

ERGEBNIS

+ 3 -4 Punkte: geringe, unginstige Realisierungschancen
¢ 5—7Punkte: durchschnittliche Realisierungschancen
¢ 8-9Punkte: gute, gunstige Realisierungschancen

Hinweise zur Gewichtung der Einflussfaktoren
Die Realisierungsmaglichkeiten fir die Innenentwicklung werden insbesondere durch die Nachfragesitua-
tion beeinflusst, weshalb diese gegeniiber dem Angebot héher gewichtet ist.

Hinweise zur Interpretation der Bewertungsmatrix

Das Bewertungsergebnis ,geringe, unglnstige Realisierungschancen® bedeutet nicht, dass es keine Rea-
lisierungschancen gibt. Vielmehr gibt es Aufschluss dariiber, dass aufgrund ungtinstiger Rahmenbedin-
gungen besondere Anstrengungen fur die Innenentwicklung notwendig sind.

Datum Unterschrift

Stempel / Siegel
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