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 Angewandte Forschung und Rahmenbedingungen der
Innenentwicklung

 Das REFINA-Projekt HAI → aktive Eigentümeransprache
 Ergebnisse aus HAI, aus weiteren Kommunen und 

Weiterentwicklungen
 Erfahrungswerte und Empfehlungen

Überblick zum Vortrag
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KFRM - Kommunales Flächenressourcen – Management Bayern
Komreg – Kommunales Flächenmanagement Region Freiburg (REFINA)
HAI – Neue Handlungshilfen für eine aktive Innenentwicklung (REFINA)
FLIZ – Flächenmanagement in der interkommunalen Allianz Werntal
INKA – Interkommunales Innenentwicklungskonzept (Werntal)
PFIF – Praktiziertes Flächenmanagement in der Region Freiburg
Flächenmanagement und Ortskernentwicklung Landkreis Bad Kissingen
MOKKA – Kommunales Flächenmanagement Kreis Karlsruhe

Angewandte Forschung zum
Flächenmanagement und der aktiven Innenentwicklung
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Die Feststellung...
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als 
Ausgangspunkt !



Rahmenbedingungen in Deutschland
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Kommunen in der Innenentwicklung bereits aktiv
• Städtebauförderung / Städtebauliche Erneuerung 
• Dorferneuerung 
• Brachflächenrecycling 
• Umnutzung von Einzelgebäuden, z. B. Schulhäuser

aber keine systematische Betrachtung von 
Innenentwicklungspotenzialen im der Gesamtschau und 
deren Aktivierung

„Aber es lohnt sich!“
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Verteilung typischer 
Innenentwicklungspotenziale
im gesamten Gemeindegebiet

gewerbliche 
Brache

Baulücken

leerstehende
Hofstellen

Hofstellen mit
Restnutzung



Von der Idee zur Umsetzung: 
Modellprojekt HAI
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Neue Handlungshilfen für eine aktive Innenentwicklung 
Hemmnisse (HAI) –
Bausteine für eine erfolgreiche Strategie zur Aktivierung innerörtlicher 
Baulandpotenziale in mittleren und kleinen Kommunen 

Ein Projekt im Förderschwerpunkt REFINA* des Bundes-
ministeriums für Bildung und Forschung 2006 – 2008

* Forschung für die Reduzierung 
der Flächeninanspruchnahme 
und ein nachhaltiges Flächenmanagement



Projektpartner und kooperierende Kommunen
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Stadt Gunzenhausen

Stadt Pfullingen

Stadt Baiersdorf

Baader Konzept GmbH
Projektentwicklung und -durchführung, 

Flächenmanagement, Aktivierungsmodelle

Gemeinde Stegaurach

in Zusammenarbeit mit

KOMMA.PLAN, München
Kommunikation, Moderation

Modellkommunen

IfSR - Hochschule Nürtingen-Geislingen
Kostenfaktoren, Wirtschaftlichkeit

Bayerisches Landesamt für Umwelt 
fachliche Kooperation i. R. KFRM Bayern



Hemmnisse bei der Aktivierung der Potenziale
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• Fehlende Gesamtschau der Innenentwicklungspotenziale
(z. B. Baulückenkataster, Flächenmanagement-Datenbank)

- zur Unterstützung des Bewusstseinswandels
- als Basis für Prioritätensetzung und gezielte Aktivierung

• Unbekannte, divergierende Eigentümerinteressen, 
so genannte „Enkele-Stückle“?

• Innenentwicklungsprojekte erfordern Einzelfalllösungen
• fehlende Kostenvergleiche der Siedlungsentwicklung

> hier setzt HAI an



Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

Baulandpotenzial

ökologische Aspekte
Eigentümerinteressen

städtebauliche Aspekte
kommunale 
PrioritätensetzungAktivierungsaufwand

Realisierung
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Warum Baulückeneigentümer?
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• bereits erschlossene Baulücken bilden häufig größtes, aber 
unterschätztes Potenzial in Kommunen

• Baulücken bisher nur selten Gegenstand gezielter 
Aktivierungsbemühungen der Kommunen
Gründe:

- Zielgruppe sind private Eigentümer
- Scheu vor gezielter Ansprache – kommunalpolitisch 

umstritten
- nach außen gerichtete Siedlungspolitik der Kommunen
- Konzentration der Innenentwicklung auf wenige 

Einzelprojekte (z.B. Brachen)



Warum (schriftliche) Eigentümeransprache?
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• Informationsgewinn und Entscheidungsgrundlage
- Kenntnis der Interessen der Eigentümer + Eigentümeranalyse ?
- Kenntnis der Grundstücke verkaufswilliger Eigentümer
- verbesserte Abschätzung der „realistischen“ Innenentwicklungs-
potenziale für die Bedarfs- und Flächennutzungsplanung

• Basis für Erweiterung des Angebots an Baugrund-
stücken in der Kommune (Erhöhung Attraktivität / 

Service)

• Ableitung des spezifischen Handlungsbedarfs, z.B.
- Aufbau einer internetgestützten Grundstücksbörse
- Beratungen für Eigentümer (Kommune/Architekt)
- weitere gezielte Ansprache bestimmter Eigentümer
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• Aktuelle Informationen zur 
Siedlungsentwicklung und 
sonstigen Rahmenbedingungen

• Kostenlose Beratung
(zu Baurecht, Preis etc.)

• Unterstützung bei 
Inwertsetzung / Verkauf

• Nachfragemarkt wird 
fokussiert 

Vorteile für die Eigentümer

Beispiel Rottenburg:
Baulücken- und Leerstandsbörse



Eigentümerbefragung – Vorgehensweise
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Anschreiben des 
Bürgermeisters
mit 

Infoblatt
und 

Erstellen des 
Fragebogens 
-kurz, kompakt
-max. 2 Seiten
-Bearbeitung in ca. 5-10 
Minuten



Eigentümerbefragung – Inhalte Fragebogen
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• Angaben zu Eigentümer/Flurstück

• Bebauungsabsichten und Zeitraum
• Gründe, warum Flurstück bisher nicht bebaut oder verkauft

• Bereitschaft zu Verkauf oder Tausch

• Bereitschaft zur Weitergabe bzw. Veröffentlichung der 
Eigentümerdaten

• wo wird Unterstützung benötigt (Beratungsbedarf)



Eigentümerbefragung – Ablauf
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 Abstimmung mit Bürgermeister, Verwaltung und 
politischen Gremien

 Erstellen Anschreiben, Fragebogen und Presseinfos
 Durchführung (Eigentümerermittlung, Serienbrief)
 Informationsabend für Eigentümer im Rathaus
 Auswertung und Dokumentation der Rückläufe
 Beratungsgespräche für Eigentümer



Eigentümerbefragung – Ergebnisse in HAI im Vergleich
Modellkommunen HAI-Projekt Gunzenhausen Pfullingen Stegaurach

Anzahl der Baulücken-Flurst., 
deren Eigentümer angeschrieben 
wurden

185 239 238

Begleitende Maßnahmen
- Pressearbeit
- Eigentümer-Infoveranstaltung

X

X

X

Rücklauf 98 = 53,0  % 132 = 55,2 % 116 = 48,7 %

Bereit zum Verkauf 22 (12 %) 64 (27 %) 54 (23 %)

Bereit zum Tausch 13 7 5

Kurzfristig eigene Bebauung 12 50 22

Nachlaufende Maßnahmen
- Bauberatung
- Grundstücksbörse X

X
X X
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Eigentümerbefragung Baulücken - Erfahrungen
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• hohe Antwortquote und hohe Verkaufsbereitschaft
• Aufwand für Kommunen gerechtfertigt
• zum Teil zunächst aufgeregte Diskussion, dann doch 

Akzeptanz
• je Kommune überzeugen unterschiedliche Argumente
• auch bei hohem Anteil an Baulücken im Besitz der 

Kommune Vorteile durch erweitertes Angebot an Lagen 
und Qualitäten

• Eigentümerberatung wird dankbar angenommen und 
bringt neue Impulse für die Stadtentwicklung

und es gab keine „bösen“ Anrufe beim Bürgermeister! 
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Eigentümeransprache - Weiterentwicklung

• Anwendung in weiteren Kommunen :
- PFIF-Projekt, 9 Kommunen der Interkommunale Allianz

Oberes Werntal, Flächenmanagement Lkr. Bad Kissingen
- Radolfzell, Weinstadt, Karlsbad, Kirchheim a. R. etc.

• Modul Eigentümeransprache entwickelt, in die Flächen-
managementdatenbank für alle bay. Kommunen integriert

• Aktive Eigentümeransprache als Voraussetzung für den 
Aufbau kommunaler und regionaler Baulückenbörsen
(Pfullingen, PFIF - Region Freiburg, Allianz Werntal)
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Kommunen Baden-
Württemberg

Anzahl 
Versand

Rücklauf
Anzahl             %

Verkaufsbereit  
Anzahl             % 

(vom Versand)

Emmendingen 143 58 41 % 16 11 %

Herbolzheim 89 44 49 % 6 7 %

Karlsbad 271 105 39 % 10 4 %

Kirchzarten 67 29 43 % 0 0 %

March 62 28 45 % 6 21 %

Pfullingen 239 132 55 % 64 27 %

Radolfzell-
Stahringen

55 34 62 % 3 5 %

Eigentümerbefragung bei Baulücken in Baden-Württ.

Systematische Befragung in weiteren Kommunen in Vorbereitung
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Vorbereitung der schriftlichen 
Befragung von Eigentümern.

Musteranschreiben und Frage-
bögen sind enthalten.  
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online seit 17.2.2010

mit 10 Kommunen 
der Region:
Eichstetten a.K. 
Emmendingen 
Freiburg
Herbolzheim 
Kirchzarten
March
Schallstadt
Sulzburg
Umkirch
Waldkirch

→ Vermarktung 
bisher am Markt 
nicht präsenter 
Baupotenziale im 
Bestand auf 
neutraler Plattform

Bereits 3 Baulücken verkauft !

Internet-gestützte Baulückenbörse regional



Fazit und Ausblick
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Projektergebnisse – Empfehlungen
• Neue Wege bei der Aktivierung innerörtlicher Bauland-

potenziale erfolgreich ( z.B. Zielgruppe private 
Baulückeneigentümer) 

• Übertragbarkeit auf anderen Kommunen
gewährleistet

• Als Motivationshilfe die Broschüre
Kleine Lücken – Große Wirkung
für Kommunen und Flächenakteure

www.um.baden-württemberg.de/servlet/is/53375

www.hai-info.net www.baaderkonzept.de


