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DIGITALES POTENZIALFLACHENKATASTER HESSEN

,Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und der
Erhalt lebenswerter Orte ist in Hessen eine wichtige
Aufgabe. Fir eine optimale Auslastung vorhandener
Infrastruktur kommt dabei der Entwicklung von Potenzialen
im Innenbereich eine hohe Bedeutung zu. Deren Nutzung
[st auch fur die Belebung der Ortskerne und eine

sparsame Fldacheninanspruchnahme wiinschenswert. Mit
dem Digitalen Potenzialflichenkataster Hessen helfen

wir Stadten und Gemeinden, ihre Flidchenpotenziale zu
entdecken und zu mobilisieren. Die Anwendung ist Teil der

Strategie ,Digitale Verwaltung Hessen."

Diese Broschiire stellt lhnen das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen als hilfreiches Werkzeug fir
Kommunen flr eine nachhaltige und glinstige Innenentwicklung vor. Sie zeigt Ihnen Anwendungsmdog-
lichkeiten und neue Perspektiven fir Nachverdichtung, Quartiersrevitalisierung und die ErschlieBung von
Wohnbau- und Gewerbeflachen auf, mit denen Sie Innenbereiche beleben und gleichzeitig die Flachen-
inanspruchnahme im AuBenbereich senken kdnnen. Das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen kann
einen wichtigen Beitrag zur schnellen Bereitstellung neuer Wohnbaufldchen und einer Senkung der Infra-
struktur- und Infrastrukturfolgekosten fir Stadte und Gemeinden leisten. Die Anwendung tragt dazu bei,
die Erhaltung eines lebenswerten Umfelds mit wohnortnahen Arbeitspldtzen, Versorgungsmaoglichkeiten
und Sozialeinrichtungen sicherzustellen.

Bauplatze im Innenbereich, mit denen neuer Wohnraum geschaffen wird, Brachflachen, die zu Wohn-
und Gewerbeflachen entwickelt werden, oder Leerstande, in die wieder neues Leben einzieht - all diese
Chancen kénnen Stadte und Gemeinden mit Hilfe des Digitalen Potenzialflachenkatasters nutzen.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektire und viel Erfolg beim Entdecken Ihrer kommunalen Innen-
entwicklungspotenziale.

Kaweh Mansoori
Hessischer Minister fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum
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DIGITALES POTENZIALFLACHENKATASTER HESSEN

Warum ein Digitales Potenzialflachenkataster?

Mit dem Digitalen Potenzialflachenkataster Hessen stellt das Land allen
421 hessischen Stadten und Gemeinden ein neues verwaltungsinternes
Steuerungsinstrument zur Verfligung. Seit Anfang 2023 kénnen es die
Kommunen kostenfrei nutzen.

Das Digitale Potenzialflcichenka-
taster Hessen ist ein Planungstool
fur Liegenschaften, die erst noch
entdeckt werden wollen.

BBSR-Studie

Deutschlandweit ca. 99.000 Hektar
Potenzialflachen (entspricht 140.000
FuBballfeldern) ergeben 900.000 bis 2 Mio.
Wohneinheiten.

* Bauland- und Innenentwicklungspoten-
ziale in deutschen Stadten und Gemeinden,
11/2022, BBSR

Das Land leistet mit diesem Instrument einen wichtigen Beitrag dazu,
ungenutzte Flachenreserven im Innenbereich fiir den Wohnungsbau,
aber auch flr Gewerbe zligiger zu mobilisieren. Das Digitale Potenzial-
flachenkataster Hessen unterstiitzt die kommunalen Baudmter und
ermdglicht es, Flachenpotenziale im Innenbereich im Sinne nachhal-
tigen Handelns optimal zu entwickeln.

Die Anwendung ist Teil der Strategie ,Digitale Verwaltung Hessen". Seit
2021 wurde die Entwicklung mit bislang rund 456.000 Euro durch das
HMD unterstitzt.

Wichtiges Steuerungselement und Planungstool fiir
Kommunen

Das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen ist ein Planungstool, mit
dem die Kommunen ihre Innenentwicklungsflachen effizient und zeit-
gemal erheben, bearbeiten und verwalten kénnen. So kénnen sich die
Gemeinden ein umfassendes Bild von den verfligbaren Baulandres-
sourcen machen. Einmal im Digitalen Potenzialflachenkataster Hessen
erfasst, sind die Daten der Potenzialflachen vielfaltig und langfristig
nutzbar.

Sie sind nitzlich fiir das Flachenmonitoring, dienen als Abwagungs-
grundlage fiir die geplante Siedlungsentwicklung, als Informationsbasis
fir Genehmigungsverfahren oder als Nachweis fiir die Erstellung von
Planungskonzepten im Rahmen des Dorfentwicklungsprogramms des
HMLU.

Das Digitale Potenzialflichenkataster Hessen als verwaltungsinternes
Steuerungselement ist somit eine Grundlage fiir eine nachhaltige
Stadt- und Ortsentwicklung sowie fiir die lokale Planung und Entwick-
lung von Wohn- und Gewerbegebieten.

* kursiv = siehe Abklirzungsverzeichnis
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Was sind Potenzialflachen?

Potenzialflachen sind Areale innerhalb bestehender Siedlungsstruk-
turen, die im Sinne der Innenentwicklung flr eine bauliche Entwicklung
oder Nachverdichtung geeignet sind.

Potenzialflachen kénnen sehr unterschiedlich sein. Es kann
sich um klassische Baullicken handeln, um Brachflachen
sowie um Flachen, die auf Grund ihrer GréBe und Lage ein
hohes Entwicklungspotenzial haben oder auch um gering-
fugig genutzte Flachen.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Aber auch Leerstand birgt Potenziale. Das sind ungenutzte
Bauliicken — das unterschdtzte Gebéaude in privatem oder 6ffentlichem Eigentum, die
Potenzial der Innenentwicklung. schon seit langerem nicht mehr genutzt, jedoch auch nicht

weiterentwickelt werden.

All diese Flachen bieten die Mdglichkeit, beispielsweise
neuen Wohnraum oder neue Gewerbeflachen zu schaffen,
ohne zusétzliche Flachen im AuBBenbereich zu beanspru-
chen und tragen so dazu bei, den Flachenverbrauch zu
reduzieren.

Im Digitalen Potenzialflachenkataster Hessen werden
Potenzialflachen wie folgt definiert:

Baullicke am Ortsrand Baullicke im Stadtkern
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Definition der unterschiedlichen
Potenzialflachen im Kataster

Baullicken

Unbebaute, von Gebauden umgebene Flachen in
BauplatzgroBe

Brachflachen

Aus der Nutzung gefallene Gewerbeflachen oder Wohnsied-
lungsflachen, z. B. aufgegebene Industrieareale oder als Park-
platz genutzte Schotterflachen

Geringfligig genutzte Flachen

Flachen, deren bauliche Nutzung unter 10 % der FlachengroBe
liegt, z. B. Grundstiicke, die als Abstellflache dienen, nur mit
kleineren Schuppen, Garagen bebaut u. A. sind

Flachen mit hohem Entwicklungspotenzial

Flachen, die auf Grund ihrer GroBe und Lage flr eine Wohn-,
Misch- oder Gewerbegebietsentwicklung geeignet sind, z. B.
bebaute und unbebaute Areale mit guter Infrastruktur oder
Konversionsflachen

Gebé&udeleerstand
Ungenutzte Gebaude in privatem oder 6ffentlichem Eigentum

(Sie werden im Rahmen des Digitalen Potenzialflachen-
katasters gesondert betrachtet. Ihr Nachweis ist besonders
im Kontext des Dorfentwicklungsprogramms des HMLU von
Bedeutung.)
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Warum Potenzialflachen erfassen und

mobilisieren?

Die Mobilisierung und Umnutzung von Brachflachen und die
Bebauung von Baullicken sind verhaltnismalig kosten- und zeit-
sparende Moglichkeiten zur Bereitstellung von dringend benétigtem

Bauland.

In Hessen werden bis zum Jahr 2040 ca.
367.000 Wohnungen zuséatzlich benétigt.
Dies entspricht in etwa 16.000 zusatzlichen
Wohnungen jéhrlich. Dabei gibt es jedoch
regional starke Unterschiede. Insbeson-
dere im Ballungsraum Rhein-Main sowie in
den Stadten Frankfurt, Wiesbaden, Darm-
stadt, Offenbach und Kassel besteht akute
Wohnungsknappheit. (/WU, 2020)

Die Strategie:

Forderung der Innenentwicklung

vor AuBenentwicklung.

,Donut”-Dérfer ist eine Bezeichnung fiir Siedlungen
oder Gemeinden mit aussterbenden Ortskernen bei
gleichzeitig prosperierender Siedlungsentwicklung an
den Ortsrandern. Donut-Dérfer verursachen Flachen-
inanspruchnahme und Flachenversiegelung und
damit 6kologische Probleme. Der Begriff bezieht sich
auf die Struktur dieser Siedlungen, die sich wie ein
Donut um ein sich entleerendes Zentrum erstrecken.
Diese Art der Siedlungsentwicklung fiihrt zu einer
Zersiedelung der Landschaft, da sie eine ineffiziente
Nutzung von Raum und Ressourcen darstellt. Dies
bedeutet vielfach eine hohere Abhangigkeit vom
Auto, um Arbeitsplatze und Einkaufsmoglichkeiten

zu erreichen, wodurch die Verkehrsbelastung in der
Region steigt.

Donut-Dorfer férdern die Fragmentierung der
sozialen Struktur, da das Zentrum der Gemeinde
vernachlassigt wird und die Gemeinschaft sich
entlang der Rander zersplittert. Dies kann das ortliche
Miteinander und die lokale Identitat schwachen.
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Zusatzlichen Wohnraum schaffen!

Durch die Entwicklung von Potenzialflachen kann die Kommune im
Innenbereich, moglicherweise sogar in relativer Ndhe zu den Zentren,
ein breites Spektrum an Wohnmaglichkeiten schaffen, von familien-
freundlichen Wohnungen bis hin zu barrierefreiem Wohnraum fiir
altere Menschen und Menschen mit Behinderungen. Gerade fiir diese
Bevolkerungsgruppen ist der Zugang zu Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen, wie sie im Innenbereich vorhanden sind, sowie die
Teilhabe am o&ffentlichen Leben besonders wichtig.

Aber auch dringend benétigte Infrastruktur, z. B. ein Kindergarten,
kann auf ungenutzten brachliegenden Flachen entstehen. Dariiber
hinaus kdnnen diese Flachen im Siedlungsbereich unter Umstéanden
eine Entwicklungsmaoglichkeit fiir Gewerbetreibende darstellen.

Vitalisierung von Ortskernen!

In kleineren Gemeinden und Dorfern wiederum verhin-
dert die konsequente Nutzung von Licken und anderen
Potenzialen im Ortskern den sogenannten Donut-Effekt.

Weiterhin kann durch die gezielte Entwicklung inner-
ortlicher Flachen die Attraktivitat der Stadt- und Orts-
kerne gesteigert sowie das Wirtschaftswachstum und
die Entstehung von Arbeitsplatzen gefordert werden.
Von lebendigen Ortskernen und Zentren profitieren die
lokale Wirtschaft, Einzelhandel und Gastronomie, es
entstehen Orte fir ein aktives Gemeinschaftsleben und
Treffpunkte fiir soziale und kulturelle Aktivitaten.

Vielfach kann auch historische Bausubstanz erhalten und
mit zeitgemaBen Nutzungen belegt werden, was die
Einzigartigkeit eines Ortes unterstreicht und die Identi-
fikation der Bewohnerschaft mit ihrem Wohnort festigt.

Ein optimales Flachenmanagement trégt also dazu
bei, Gebaudeleerstande zu vermeiden, der Verédung
der Innenstadte vorzubeugen und den Werterhalt von
Immobilien zu sichern.
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Die effiziente Nutzung
vorhandener Infrastruktur (st
ein wesentlicher Aspekt der
Raumordnung.

Die landesweite Flacheninanspruch-
nahme (Siedlungs- und Verkehrs-
flache) soll gemaB LEP Hessen auf
maximal 2,5 Hektar pro Tag begrenzt
werden.

Der Flachenverbrauch an Siedlungs-
und Verkehrsflache in Deutschland
betrug im Jahr 2022 52 Hektar pro Tag.

Nutzung vorhandener Infrastruktur!

Gegenuiber der Neuausweisung von Siedlungsflachen am Ortsrand bietet
die Mobilisierung von innerdértlichen Potenzialflachen, d. h. die Konzen-
tration von Neubauten auf bereits erschlossene Gebiete, den Vorteil, dass
vorhandene Dienstleistungen genutzt und vor allem die bereits vorhandene
technische Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser, Strafen und Wege etc.)
nicht neu angelegt werden muss. Der Bedarf an neuen Verkehrswegen,
Leitungen und Versorgungseinrichtungen wird insgesamt reduziert, was der
Kommune kurzfristig Baukosten und langfristig Folgekosten spart. Bauvor-
haben im Innenbereich sind zudem héaufig schneller zu realisieren.

Schonung der Ressource Boden!

Boden ist eine begrenzte Ressource und Lebensgrundlage fiir Mensch und
Tier. Durch Innenentwicklung kann der Eingriff in Natur- und Landschafts-
raume, d. h. die Umwandlung von naturbelassenen Flachen in Siedlungs-
und Verkehrsflachen minimiert und eine weitere Zersiedlung und Dezentrali-
sierung verhindert werden.

So kénnen nattrliche Radume als Naherholungsgebiete sowie landwirtschaft-
liche Flachen erhalten und damit die Versorgung mit Nahrungsmitteln gesi-
chert werden. Durch die nachhaltige Nutzung des Bodens werden zudem
Biodiversitit und 6kologische Stabilitit der Okosysteme gewahrleistet.

Schutz von Klima und Wasserhaushalt!

Die Forderung der Innenentwicklung leistet einen malgeblichen Beitrag
zum Klimaschutz und einem gesunden Wasserhaushalt, indem sie nicht nur
die Flacheninanspruchnahme reduziert, sondern auch die Versiegelung im
AuBenbereich begrenzt.

Durch die Erhaltung von natdirlichen Versickerungsflachen und Grinflachen
wird die Grundwasserneubildung geschiitzt und das Risiko von Extremereig-
nissen wie Uberschwemmungen oder Trinkwasserknappheit reduziert.

Darlber hinaus tragt die effiziente Nutzung von Energie und Ressourcen

in verdichteten Siedlungsstrukturen zur Reduzierung der Treibhausgas-
emissionen bei, da weniger Energie fir Heizung, Beleuchtung und Transport
bendtigt wird. Ebenso reduziert die konsequente Nachnutzung von Leer-
standen den Verbrauch wertvoller Ressourcen durch Vermeidung unnétiger
Neubauten — und damit, letztendlich, den Ausstof3 von Treibhausgasen.

Diese ganzheitliche Herangehensweise an den Klimaschutz ist in der Raum-
planung ein wichtiger Schritt hin zu einer nachhaltigen und zukunftsfahigen
Entwicklung, die den ¢kologischen und den sozialen Herausforderungen
unserer Zeit gerecht wird.
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Vorteile der Innenentwicklung auf einen Blick

Schaffung von Wohnraum in den Zentren und
Ortskernen

Vermeidung des Donut-Effekts

Nutzung bestehender Infrastruktur

Schonung der Ressource Boden

@ Schutz von Klima und Wasserhaushalt

Kosten- und Zeitersparnis
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Wie funktioniert das Digitale
Potenzialflachenkataster Hessen?

Das Digitale Potenzialfiichen-
kataster Hessen nutzen ...
mehr als nur Flachen erfassen!
Sondern Entwicklungsmoglich-
keiten erkennen!

Vorauswahl von Potenzialflachen

Ein besonderer Vorteil des Digitalen Potenzialflachenkatasters besteht
in der automatisierten Erstermittlung von mdglichen Potenzialflachen
durch das HLBG. Auch einige Ausschlusskriterien, z. B. Hochwasserge-
fahrdungsgebiete, sind bereits hinterlegt.

*  So wird den Gemeinden gleich mit Beginn der Nutzung des Digi-
talen Potenzialflachenkatasters eine umfangreiche Arbeitsgrundlage
mit bereits identifizierten moglichen Potenzialflachen an die Hand
gegeben.

» Darlber hinaus kdnnen Luftbilder, topographische Karten, Liegen-
schaftskarten, Flachennutzungs- und Bebauungsplane, Kartierungen
oder Informationen zum Denkmalschutz u. a. per standardisierter
Geodatendienste, z. B. WMS leicht in das System eingebunden
werden.

Bei den Potenzialflachen wird zwischen beplantem Innenbereich (mit
Bebauungsplan), unbeplantem Innenbereich (ohne Bebauungsplan),
sowie AuBenbereich mit und ohne vorliegendem Bebauungsplan
unterschieden. Die Potenzialflachen werden durch weitere Attribute
konkretisiert (z. B. Baullicke, Brachflache etc.).

Die Leerstande und die Potenzialflachen werden als jeweils eigener
Layer im Digitalen Potenzialflachenkataster gefihrt.

Erfassung von Potenzialflachen

In der Layer-Ubersicht sind zunéchst die automatisch ermittelten méglichen
Potenzialflachen aktiviert, sie werden in der Kartenansicht griin dargestellt. Diese
vom System ermittelten Flachen sind aber noch nicht als Potenzialflache endgiiltig
hinterlegt. Sobald sie von der Kommune als solche definiert werden, werden die
Potenzialflachen in der Grafik violett dargestellt.

Grundlegende Informationen zu einer Flache wie die Lagebezeichnung, der
Landkreis oder der Gemeindename werden automatisiert ermittelt. AnschlieBend
kénnen der erfassten Flache weitere Attribute, z. B. Nutzungsart, Art der Potenzial-
flache, Informationen aus Regionalpléanen oder Bauleitplanen zugeordnet werden.
Samtliche Sachdaten werden Uber eine Eingabemaske erfasst. Dabei besteht die
Moglichkeit, die Flachen und die dazugehorigen Sachdaten online zu editieren, zu
I6schen oder neue Flachen hinzuzufiigen, um die Datengrundlage stets aktuell zu
halten.
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automatische Vorauswahl von einer Kommune Bearbeiten und Ergénzen
von Potenzialflachen erfasste Potenzialflachen von Potenzialflachen
(grin) (lila)

%5 PotenzialfiGchenkataster
HESSEN

=ea

10

Applhationen Objekts Fuiisionen Extras '3 ()

Leerstand LOOD0Z2

von einer Kommune
erfasste Leerstande (gelb)

Bearbeitung der Potenzialflachen

In der Anwendung kdénnen beispielsweise benachbarte Baullicken und funktional
zusammenhangende Flurstiicke zusammengefligt oder die Geometrie der Flachen
frei verandert werden, z. B. konnen rickwartige Teile von Grundstiicksflachen zu
einer neuen Potenzialflache aggregiert werden. Die erfassten Sachdaten kénnen
ebenfalls bearbeitet bzw. erganzt werden.

Es ist auch moglich, bestehende Potenzialflachen tber die Schaltflache ,Suchen”
nach definierten Suchkriterien zu finden. Beispielsweise kdnnen alle Flachen ab
einer bestimmten GréBe oder alle Flachen, die in Gewerbegebieten liegen, gesucht
werden. In der Ergebnisliste kann die gewiinschte Flache dann ausgewdhlt und
Uber die Funktion ,In Grafik anzeigen” in der Karte angezeigt werden. Auch in
einem bestimmten abgegrenzten Bereich, z. B. gemarkungsweise, ortsteilweise
oder gemeindeweise, kann die Anzahl und GroBe der Flachen ermittelt werden.



Rechte

Der Zugriff auf die Funktionen und Daten
des Digitalen Potenzialflachenkatasters

DIGITALES POTENZIALFLACHENKATASTER HESSEN

Erganzung von Informationen

In das Digitale Potenzialflachenkataster kdnnen zuséatzliche Informa-
tionen zum Gebaude eingetragen werden, z. B. Angaben zur Gebaude-
nutzung oder zum Gebaudezustand, Angaben wie Gebaudeleerstand
oder zum Leerstandsrisiko, zur Nutzungsart oder Besonderheiten wie
ein bestehender Denkmalschutz.

Auch Eigentimerinformationen, z. B. privates oder 6ffentliches
Eigentum oder, ob Interesse an einer Vermarktung besteht, konnen
vermerkt werden. Zusatzlich kdnnen Gesprachsprotokolle mit Eigen-
timerinnen und Eigentiimern oder eigene Notizen wie Hinderungs-
griinde fiir eine potenzielle Bebauung o. A. in das Digitale Potenzial-

erfolgt rollen- und rechtebasiert. Nutze- flachenkataster aufgenommen werden. Das erleichtert die Arbeit,

rinnen und Nutzer werden durch ihre z. B. wenn neue Bebauungsplane aufgestellt oder bestehende Pléne

Benutzer-ID identifiziert. Die Webanwen-

angepasst werden sollen.

dung wird nur verwaltungsintern genutzt,
es gibt keinen 6ffentlichen Zugang.

Zuordnung von administrativer Stelle

Auswertung von Daten

Rechte*
planung:fiplanung S |jverband Kommunen, Planungsverbande und die Regional-
Schreiben Y planung kdnnen standardisierte statistische Auswer-
Lesen v v v v tungen Uber die Potenziale generieren. Dabei ist der
Aewerton , , , , Auswertungsumfang sowohl an die Zugehorigkeit zu
einer Planungsebene als auch an den eigenen raum-
* innerhalb der eigenen Verwaltungseinheit lichen Zusténdigkeitsbereich gebunden.

**  HMWVW - Zugriff/Kontrolle als Auftraggeber

*** falls von den Kommunen beauftragt

Anmeldung

Layer Fenster

% tenzialflachen H en Ln:l_gi 1

Benuzer: [

Anwendergruppen definieren

Applikationen Objekte Funktionen Extras ? (O
& Digitale Orthophotos (WMS)
EI ke ATKIS Ortslage Potenzialflachen

. 2le14 L eerstande
+ . Liegenschaften %ﬁ L Anwendergruppen
=[] | Potenzialflachen ?
S Leerstande
L: [ Potenzialfiachen Schnellsuche: @ Potenzialflachen
= " () Leersiande
[ . Automatisch ermittelte Pote

Anmelden

Hausnummer:

JJ Verwaltungsgrenzen
=[] | Vorranggebiste
L . Industrie und Gewerbe (Be:

[ D Siedlung (Bestand)

Hausnummerzusate:

= | Schutzgebiete und Beschrankunge L N
. . Landneis: v

=[] | Bewirschaftungsgebiete SR ¥
2 |y Schutzgebiete Ozt v

® [] |/ Uberschwemmungsgebiete SrEELAhRN: "

b

| W
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Welche Datengrundlage wurde bei der
Erstermittlung verwendet?

Datengrundlage sind im wesentlichen
ALKIS und ATKIS-Daten (ohne Angaben
zu Eigentiimerinnen und Eigentiimern)
und darauf aufbauend die automatisierte
Berechnung von méglichen Potenzialen
durch das HLBG. Dabei ist das Ergebnis
abhangig von verschiedenen Parametern,
beispielsweise der FlachengréBe, dem
prozentualen Anteil der Bebauung und
den Nutzungsarten.

Technische Umsetzung

Geodatendienste ALKIS

Unterstitzung der Nutzerinnen und Nutzer

Die Nutzerinnen und Nutzer aller administrativen Stellen werden bei
der Verwendung des Digitalen Potenzialflachenkatasters zunachst
geschult und laufend unterstitzt. Dieser Support ist fir die Nutze-
rinnen und Nutzer UGber ein Ticketsystem erreichbar. Eingehende
Supportanfragen werden durch den Dienstleister beantwortet.

,Die Stadt Bad Orb ist vom Nutzen des Digitalen
Potenzialflcichenkatasters tiberzeugt. Es hilft uns, trotz
Personalknappheit, auf einfache Weise innerértliche Potenziale
fur Wohnen und Gewerbe zu erkennen und MalBnahmen der
Innenentwicklung anzustoBen. So kann Bad Orb als Kurstadt
im landlichen Raum seine Attraktivitdt als lebenswerter Wohn-,
Gewerbe-, Schul- und vor allem Gesundheitsstandort erhalten
und weiterentwickeln. Unsere schéne Landschaft und Natur im
Spessart werden geschont. Das kommt unseren Blrgerinnen und

Biirgern und unseren Kurgdsten zugute.”

Tobias Weisbecker, Biirgermeister Bad Orb

Internet Stadt / Gemeinde
des Landes ATKIS ;
Import / Export Lese- und Schreibrechte
Laetlls shape, dxf, Digitalisierungsfunktion
Reg-Plan WebGlIS WMS, Photos, Mobile Datenerfassung
Geodatenserver Dokumente Analysewerkzeug
Schutz- Potenzialflachen
gebiete
Sonstige Zugriff rollen- und Landesplanung
rechtebasiert* Regionalplanung
Planungsverbinde
Geodatendienste F-P| Internet
€0 “ran eingeschrénkte
der Kommune B-Plan Leserechte

* Datenschutz

Abstimmung mit dem Hessischen Beauftragten fiir Datenschutz und Informationsfreiheit (HBDI); Keine Veréffentlichung
ohne Zustimmung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer, keine personenbezogenen, aber personenbeziehbare Daten,

DS-GVO beachten
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Die wichtigsten funf Schritte im Umgang mit
dem Digitalen Potenzialflachenkataster

1 Automatisierte Vorauswahl nutzen

Aus dem Liegenschaftskataster wurde eine Vorauswahl an mogli-
chen Potenzialflachen getroffen und als Ausgangspunkte markiert.

2 Prifen und Erfassen von Potenzialflachen

Diese und weitere Potenzialflachen sowie Leerstande werden von
der Kommune Uberprift und erfasst. AnschlieBend werden sie mit
zusatzlichen planungsrelevanten Attributen versehen.

3 Bearbeiten der Daten

Die Bearbeitung erlaubt das Zusammenfassen von Flachen oder
Teilflachen, das Suchen von Potenzialflachen und das Vergleichen
mit Bauleitplanen.

4 Erganzen von Informationen

Im Programm kénnen auch eigene Notizen oder andere Hinter-
grundinformationen dokumentiert werden.

5 Umsetzen von Vorhaben

Nun kdénnen Entscheidungen zum Umgang und zur Entwicklung
dieser Potenziale getroffen und erste Manahmen eingeleitet
werden.

13
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Vorteile der Anwendung auf einen Blick

Das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen zeichnet sich durch
Leistungsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit, Gebrauchstauglichkeit,
Wartungsfreundlichkeit und Nutzerfreundlichkeit aus:

Datenschutz

Die Erfassung von unbebauten Grundsti-
cken (Baullicken) in einem Potenzialflachen-
kataster ist gem. Art. 6 Abs. 1 lit. €) DS-GVO
i. V. m. § 200 Abs. 3 BauGB datenschutz-
rechtlich zulassig. Ein Widerspruchsrecht
gem. Art. 21 Abs. 1 DS-GVO gegen die
Erfassung der Daten kann auf Grund von

§ 35 HDSIG ausbleiben. Dies gilt jedoch
lediglich fur die Erfassung der Daten.

Bei einer Veroffentlichung besteht gem.

§ 200 Abs. 3 Satz 3 BauGB eine spezial-
gesetzliche Regelung, die Betroffenen

ein bedingungsloses Widerspruchsrecht
einraumt. Insbesondere die Informationen
zur Verkaufswilligkeit der Eigentlime-
rinnen und Eigentlimer einer Potenzial-
flache zugeordneten Flurstticke wird als
sensible, personenbeziehbare Information
betrachtet.

Das bedeutet, dass ein Widerspruch gegen
die Veroffentlichung nicht fristgebunden ist,
sondern die Veroffentlichung zu einzelnen
Grundstucken jederzeit widerrufen werden
kann.

Die datenschutzrechtliche Verantwort-
lichkeit im Potenzialflachenkataster ist als
gemeinsame Verantwortlichkeit gemaB Art.
26 DS-GVO ausgestaltet.
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Das System ist einfach und intuitiv zu bedienen, die Nutzeroberflache
hat klare und einfache Strukturen.

Es fallen keine Kosten fiir Betrieb, Updates und Systempflege an. Das
System wird vom Land Hessen finanziert und durch einen externen
Dienstleister gewartet.

Planungs- und Fachinformationen (Luftbilder, Liegenschaftskarten,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplane etc.) kdnnen eingebunden
werden.

Eine mobile Anwendung auf Tablet oder Smartphone (online und
offline) ermdglicht es, direkt vor Ort Flachenpotenziale zu tiberpriifen
und in das Digitale Potenzialflachenkataster aufzunehmen. Im Offline-
Modus erfasste Daten werden lokal gespeichert und spater mit der
Cloud synchronisiert.

Der Datenaustausch mit bestehenden geografischen Informationssys-
temen ist moglich. Auch bereits definierte Potenzialflachen konnen aus
anderen Datenbestdnden (z. B. lokale GDI-Initiativen) in das Digitale
Potenzialflachenkataster importiert werden.

Kreative Anwendungsmaglichkeiten stehen zur Verfligung. Beispiels-
weise kdnnen aus mehreren groBeren Einzelgrundstiicken auch jeweils
unbebaute Teile selektiert und zu einem neuen Baugrundstiick vereint
werden.

Eigene Notizen kdnnen im Programm dokumentiert werden. Das
erleichtert die Arbeit, z. B. wenn neue Bebauungsplane aufgestellt oder

bestehende Plane angepasst werden sollen.

Das Kataster kann auch fir die Dorfentwicklung mitgenutzt werden.

Die Weboberflache wird von allen gangigen Browsern unterstitzt.

Das System ist nicht 6ffentlich zuganglich.

Alle Nutzerinnen und Nutzer erhalten Einfiihrungsschulungen und
laufenden Support.



Uber 100 Kommunen nutzen bereits das
Digitale Potenzialflachenkataster Hessen

Nach etwa einem Jahr des Betriebs kann eine positive Bilanz gezogen
werden: Bereits jetzt haben sich etwa ein Viertel aller Stadte und
Gemeinden in Hessen flr die Nutzung des Digitalen Potenzialflachen-
katasters entschieden — Tendenz steigend.

15
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Aus der Praxis: Potenzialflachen in der Stadt-
entwicklung, der Orts- und Dorfentwicklung

Stadte und Gemeinden befinden sich bestandig im Umbruch.
Nutzungen werden aufgegeben und neue Konzepte bekommen eine

Chance.

Potenzialflcichen sind die ,hidden
champions” unter den Fléichen.

Die Ausloser sind vielfaltig: Zuletzt fihrte die Corona-Pandemie dazuy,
dass die Innenstadte kaum frequentiert wurden, zudem hat sich das
Einkaufsverhalten zu Gunsten des Online-Handels verandert und
aktuell wird eine Reihe von Kaufhdusern auf Grund von Insolvenzen
geschlossen. Hinzu kommen am Rand der Innenstadte ehemalige
Produktionsstandorte, die aufgegeben wurden und sich nun als
Entwicklungsflachen fiir neue Quartiere oder Stadtbausteine anbieten.

Die Revitalisierung dieser Leerstande und Brachen hat hohe Bedeutung
in der Stadt- und Ortsentwicklung, zumal damit in der Regel Impulse
fur die (Wieder)Belebung und Stabilisierung der Innenstédte und Orts-
kerne gegeben werden.

So sind gestalterisch und funktional intakte Ortskerne das Kernziel der
Dorfentwicklung. Dabei gilt auch hier der Grundsatz: Innen vor Auf3en.

Fur die stadtebauliche Bestandserfassung und die Bewertung der
Innenentwicklungspotenziale sowie fiir die Entwicklung von Strategien,
Losungen und konkreten Projekten, z. B. im Rahmen eines kommu-
nalen Entwicklungskonzepts (KEK), ist das Digitale Potenzialflachenka-
taster Hessen ein sehr nutzliches Instrument.

Aber auch fur die Forderung von Sanierung, Umbau und Neubau im
Ortskern, furr die Festlegung strategischer Sanierungsbereiche und die
Verfahrensbegleitung liefert es wichtige Entscheidungsgrundlagen.

Umgestaltung ehemaliger Fahrzeughallen auf einer Konversionsflache Geringfligig genutzte Flache

16



DIGITALES POTENZIALFLACHENKATASTER HESSEN

Die Stadt Bad Orb hat bereits
Uber 200 Innenentwicklungs-
flcchen erfasst.

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in Bad Orb

So beschéaftigt sich die Stadt Bad Orb im Spessart schon seit langerem mit
der Innenentwicklung. Als das Land Hessen seinen Stadten und Gemeinden
ein kostenloses Werkzeug zur Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen
und Gebdudeleerstanden angeboten hat, hat die Stadt Bad Orb sogleich
die Chance erkannt, die in diesem Werkzeug steckt. Mit dem intuitiven Tool
konnten tber 200 Innenentwicklungsflachen in Bad Orb erfasst werden.

Jetzt geht es darum, die Flachen einer sinnvollen Entwicklung zuzufiihren.
Hierbei kann es sich um zukiinftige Flachen fir Wohnen, aber auch fir
Gewerbe handeln. Die Mobilisierung dieses Potenzials von Baullicken
begrenzt insbesondere die zusatzliche NeuerschlieBung von Wohnge-
bieten und lastet die vorhandene technische und soziale Infrastruktur in
den Bestandsgebieten besser aus. Diese Innenentwicklung tragt deshalb
zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Bad Orbs, zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden und zur Entlastung des kommunalen Haus-
haltes wirksam bei. Der Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwicklung” kann
somit noch besser beriicksichtigt und der AuBenbereich geschont werden.

Wie der Bad Orber Siedlungsraum entwickelt sich
auch die Datenbasis des Digitalen Potenzialflachen-
katasters dynamisch weiter. Das Kataster wird diesem
standigen Verdnderungsprozess mit hoher Aktualitat
folgen. Diese Technik erlaubt es, jederzeit Bauli-
ckengrundstiicke neu zu erfassen und inzwischen
geschlossene Baullicken zu entfernen.

Wird bekannt, dass Baullicken bebaut sind, werden
diese Grundstiicke im Digitalen Potenzialflachen-
kataster nicht weiter gezeigt. Andererseits werden
durch bestandige Erhebungen weitere Baulticken
erkannt und zusatzlich in das Kataster aufge-
nommen.

Ohne das Digitale Potenzialflachenkataster, das
bereits wichtige Rauminformationen bereitstellt
und der Stadt auf einfache Weise ermdglicht eigene
Planungsinformationen hinzuzufiigen, ware der
Erfassungsaufwand fiir die Stadt Bad Orb erheblich
groBer.

Potenziale im Landlichen Raum Oben: Kartierung Potenzialflachen Bad Orb
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Best practice im Landkreis GieBen

.Mit einem Klick zum Uberblick” schreibt der Landkreis GieBen auf
seiner Homepage Uber das Digitale Potenzialflachenkataster. Im Land-
kreis GieBen, in dem sich derzeit hessenweit die meisten Stadte und
Gemeinden am Digitalen Potenzialflachenkataster beteiligen, begleitet
die SWS GmbH die Kommunen bei der Implementierung des neuen
Instruments. Mit der Gemeinde Wettenberg, als einer der SWS GmbH
zugehorigen Gemeinde, war der Landkreis auch an der Erprobungs-
phase dieser neuen Anwendung beteiligt.

Innerortliche Leerstande und Baullicken im gesamten Landkreis

zu erfassen, stand bereits vor drei Jahren auf der Agenda der SWS
GmbH, als man damit begann, ein eigenes Leerstandskataster zu
entwickeln. Genau hier schlie3t nun passgenau das Digitale Potenzial-
flachenkataster des Landes an. Die hessenweit einheitliche und fur die
Kommunen kostenlose Anwendung wird als groBer Gewinn betrachtet.

Damit Bau- und Planungsfachleute der Kommunen im Landkreis
GieBen die digitale Plattform nutzen und betreuen kdnnen, wurden
sie vom Land und der SWS GmbH mit Webinaren und Netzwerktreffen
begleitet. AuBerdem fand eine Informationsveranstaltung als Auftakt
zum Digitalen Potenzialflachenkataster in der Kreisverwaltung statt.

Die SWS GmbH betont, wie wichtig es sei, Kenntnis Uber Lage und

Verfligbarkeit bestehender Flachen und Gebaude zu haben. Dies sei
Leerstand in Griinberg im Landkreis GieBen Voraussetzung fir eine effektive Planung vor Ort, vor allem wenn es
darum geht, Licken innerorts zu schlieBen, Ortskerne zu starken und —
im Sinne der Nachhaltigkeit — eine Ausweisung neuer Flachen maBvoll
anzugehen. Die Umsetzung und der fachliche Austausch der Landkreis-
kommunen untereinander werden von der SWS GmbH auch weiterhin

SWS GmbH

Die SWS GmbH unterstiitzt und begleitet seit ihrer
Grindung 2017 Kommunen im Landkreis GieBen

bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. begleitet.

Zur Gesellschaft gehoren neben dem Landkreis alle o ) ) )

s mmmumER milk Avselimne ven Etban - ele Im Landkreis GieBen haben sich mittlerweile 15 von 18 Stadten und
Universitatsstadt verfolgt das Ziel tber ihre eigene Gemeinden zum Digitalen Potenzialflachenkataster angemeldet.

Wohnbau GmbH.

Wo gibt es Baulticken? Wo stehen leere Gebdude? Wo befinden sich

ungenutzte Grundsttcke?

Wer in den Kommunen im Landkreis GieBen mit der Entwicklung
von Flédchen beschdftigt ist, kann nun mit einem Klick alle
diese Informationen abrufen. Méglich macht es das neue

Potenzialfldchenkataster des Landes Hessen."

Landrdtin Anita Schneider
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Gemeinsames Projekt von Land und

Kommunen

Das Hessische Wirtschaftsministerium hat das neue digitale Planungs-

tool in Zusammena

rbeit mit Kommunen auf den Weg gebracht.

Kommunale Anforderungen an ein derartiges digitales Kataster und
das Feedback der Pilotkommunen waren integraler Bestandteil der

Systementwicklung

s
eGOVERNMENT
WETTBEWERB

Auszeichnung

Das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen
wurde im September 2023 in der Kategorie
.Nachhaltigkeit durch Digitalisierung” beim
eGovernment-Wettbewerb der Management-
und Technologieberatung BearingPoint und
des Technologie-Unternehmens Cisco mit
dem zweiten Preis ausgezeichnet.

Seit Ende 2020 wurden in mehreren Workshops mit Kommunen aus ganz
Hessen, interdisziplindren Fachleuten aus den Ministerien, der Regionalpla-
nung, den Planungsverbanden und externen Dienstleistern die fachlichen
und technischen Anforderungen erarbeitet und darauf basierend eine Leis-
tungsbeschreibung erstellt. Diese bildete die Grundlage fiir eine EU-weite
Ausschreibung. Nach Abschluss des Vergabeverfahrens und Auswahl eines
Dienstleisters erfolgte die Entwicklungsphase.

Ende 2022 schloss sich eine dreimonatige Testphase an, in der die Anwen-
dung in enger Zusammenarbeit mit mehreren Pilotkommunen griindlich
getestet wurde.

Am 4. April 2023 wurde das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen
landesweit zur freiwilligen Nutzung fir alle hessischen Gemeinden und
Stadte freigeschaltet.

Auch das Land Hessen selbst verspricht sich von der flachen-
deckenden Nutzung des Digitalen Potenzialflachenkatasters
Vorteile:

Das Digitale Potenzialflachenkataster verbessert die planeri-
sche Basis in der Regional- und Bauleitplanung zugunsten der
Ausschdpfung von Entwicklungspotenzialen im Innenbereich.
Es unterstitzt aber vor allem die Umsetzung von Vorgaben
des LEP Hessen, des ROG sowie des BauGB zur flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung.

Der Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwicklung” kann
besser berticksichtigt und der AuBenbereich geschont
werden. (Damit wird gemal der Vorgaben des LEP Hessen
und der gesetzlichen Regelungen aus dem BauGB eine
flachensparende Siedlungsentwicklung unterstitzt.)
Zukunftige Flachennutzungen kdnnen auf dieser Grund-
lage optimal abgewogen werden.

Das Digitale Potenzialflachenkataster leistet einen Beitrag
zum Aufbau eines kontinuierlichen landesweiten Flachen-
monitorings.

Es unterstitzt die Bewahrung und Forderung gleichwer-
tiger Lebensverhaltnisse im landlichen Raum.
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Und wie geht es weiter?

In den kommenden Jahren wird voraussichtlich die Nachfrage nach
Wohnraum und Gewerbeflachen weiter steigen, was eine sorgfaltige
Entwicklung verfligbarer Potenzialflachen erforderlich macht.

Das Digitale Potenzialflachenkataster Hessen wird dabei helfen, diese
Flachen zu identifizieren, zu analysieren und optimal zu nutzen. Dies
kann die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich reduzieren.

Um die Qualitat des Systems auch langfristig zu gewahrleisten, wird mithilfe
von Rickmeldungen aus den Kommunen, die ber ein Ticketsystem, tber
das Funktionspostfach des Wirtschaftsministeriums und mittels eines
Supportsystems mdéglich sind, kontinuierlich an Verbesserungen gearbeitet.
Es findet ein regelméaBiger und engmaschiger Austausch zwischen dem
Ministerium, den Kommunen sowie den Regierungsprasidien statt. Mehr-
mals im Jahr werden zudem Onlineschulungen zur Anwendung angeboten.

Mit der Verankerung im Koalitionsvertrag der 21. Legislaturperiode ist die
Finanzierung und kontinuierliche Weiterentwicklung der Anwendung durch
das Land Hessen langerfristig gesichert.

Neben der bereits in Arbeit befindlichen Entwicklung von Schnittstellen zu
bestehenden Baulandkatastern kann das Programm um neue Funktionen,
Planungs- und Fachthemen ergédnzt werden.

Letztendlich ist auch die Zusammenarbeit mit anderen Bundeslandern und
die Nachnutzung der Anwendung durch andere Bundeslander denkbar.

Gebéaudeleerstand Umnutzung einer ehemaligen Fabrik zu gastronomischen Zwecken
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Sind Sie interessiert?
Vertreten Sie eine Kommune?

Ihre Beteiligung ist ein wichtiger Beitrag zum Erreichen unserer
gemeinsamen Ziele, zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, zur
Forderung der nachhaltigen Entwicklung sowie des Wohnungsbaus, ob
im Verdichtungsraum oder im landlichen Raum. Gemeinsam kdnnen
wir die Zukunft unserer Stadte und Gemeinden fiir Alle lebenswert
gestalten.

Bei Interesse zur Nutzung der Anwendung informieren Sie sich gerne
auf unserem Onlineportal:

https://landesplanung.hessen.de/potenzialflaechenkataster

Alternativ kontaktieren Sie uns per E-Mail, unter Angabe |hres Namens,
der Kontaktdaten der Kommune, die Sie vertreten, sowie lhrer Telefon-
nummer fir Riickfragen unsererseits:

potenzialflaechenkataster@wirtschaft.hessen.de
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Exkurs: Das Thema Baulandkataster im BauGB

Das BauGB enthalt seit 1998 die datenschutzrechtliche
Absicherung einer bereits gangigen Praxis der Kommunen
zur Erstellung von Baulandkatastern (§ 200 Abs. 3 BauGB
und unterstreicht die Bedeutung von Baulandkatastern fur
die Innenentwicklung. Die Gemeinde kann dieses Bauland-
kataster mit Zustimmung der Eigentiimerinnen und Eigen-
timer verdffentlichen.

Auch die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) im BauGB
priorisiert noch einmal die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung.

£
B
e
a
5

5
a

Bei einer geplanten Flachenneuinanspruchnahme
(§ Ta Abs. 2 Satz 4 BauGB) sind auch zunachst Ermittlungen

zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung vorzunehmen.
Gemeint sind insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken, in Bebauungspléanen ausgewiesene, bisher aber
nicht genutzte Flachen.

Ebenso verlangt der LEP Hessen die weitere Ausdehnung der
Siedlungsflacheninanspruchnahme so weit wie moglich zu
minimieren. Brachliegende und brachfallende Bauflachen,
insbesondere Gewerbe-, Industrie- und Verkehrsflachen,
sollen moglichst einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach § 1 Abs. 4 BauGB
sind die Ziele der Raumordnung zu beachten und die
Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Burukhaq:‘l’l?latz

Baullicke am Ortsrand  Oben: Baullicken in der Liegenschaftskarte
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https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__200.html#:~:text=(3)%20Die%20Gemeinde,der%20Grundst%C3%BCckseigent%C3%BCmer%20hinzuweisen.
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https://landesplanung.hessen.de/sites/landesplanung.hessen.de/files/2022-09/lep_2020_pdf.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__1.html#:~:text=Die%20Bauleitpl%C3%A4ne%20sind%20den%20Zielen%20der%20Raumordnung%20anzupassen.
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Abktirzungsverzeichnis

ALKIS

ATKIS

BauGB
BBSR
DS-GVO
GDI

HDSIG

HLBG

HMD

HMLU

wu
KEK
LEP Hessen
ROG

SWS GmbH

WMS

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem

Amtliches Topographisch-Kartographisches
Informationssystem

Baugesetzbuch

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Datenschutz-Grundverordnung
Geodateninfrastruktur

Hessisches Datenschutz- und
Informationsfreiheitsgesetz

Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation

Hessisches Ministerium fur Digitalisierung und
Innovation

Hessisches Ministerium fur Landwirtschaft und
Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat

Institut fir Wohnen und Umwelt (Darmstadt)
Kommunales Entwicklungskonzept
Landesentwicklungsplan Hessen
Raumordnungsgesetz

Sozialer Wohnungsbau und Strukturférderung im
Landkreis GieBen GmbH

Web Map Service
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