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Handlungsanleitungen fur die Innenentwicklung (HAI):
Kommunikation mit den

Grundstuckseigentimern

Gemeinsame Veranstaltung des BMBF und des UVM Baden-Wurttemberg
Effizientes Flachenmanagement in Forschung und Praxis -
Strategische Neuorientierung der Siedlungsentwicklung

15. Juli 2010, Schloss Mannheim

Dr. Sabine Miller-Herbers, Baader Konzept GmbH, Mannheim
www.baaderkonzept.de
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Uberblick zum Vortrag

» Angewandte Forschung und Rahmenbedingungen der
Innenentwicklung

» Das REFINA-Projekt HAI — aktive Eigentumeransprache

» Ergebnisse aus HAI, aus weiteren Kommunen und
Weiterentwicklungen

» Erfahrungswerte und Empfehlungen
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Angewandte Forschung zum
Flachenmanagement und der aktiven Innenentwmklung

KFRM - Kommunales Flachenressourcen — Management Bayern
Komreg — Kommunales Flachenmanagement Region Freiburg (REFINA)
HAI — Neue Handlungshilfen fur eine aktive Innenentwicklung (REFINA)
FLIZ — Flachenmanagement in der interkommunalen Allianz Werntal
INKA — Interkommunales Innenentwicklungskonzept (Werntal)

PFIF — Praktiziertes Flachenmanagement in der Region Freiburg
Flachenmanagement und Ortskernentwicklung Landkreis Bad Kissingen
MOKKA — Kommunales Flachenmanagement Kreis Karlsruhe
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Die Feststellung... T

# WAIBLINGER Freitag, 26. Oktaber 2007
KREISZEITUNG Nummer 248 - wn
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In Bauliicken schlift ein ganzes Wohngebiet

23 Hektar ungenutzt / Unbebaute Bauplitze sollen ,mobilisiert” werden / Stadt bietet Unterstiitzung an

Won ursasem Roaktionsmitgliod

Hirgun Blocher

Waiblingen.

‘Wiirden die unbebauten Bau-
litze im Innenbereich der Stadt
d::l, kionnte i!as e newe

W iet Galgen I ein-

gﬁparm:den HKE FI‘E] 2 Hek-

tar ungenutzte aber baureife

Wo fliche sind im ,Baulii-

ckenkataster* verzeichnet, dazu

8,7 Hektar ungenutzte Gewerbe-

iliche, Dieses enorme Polenzi-

al* will die Stadt mobilisieren.

Geahst haben ef die Fashleuts im Stadi-
hanam und un Geneinderal schon immer,
jetzl haben sie es schware sul well: In der
Stmlt schiummern gewaltige Baulandreser-
ven. Auf kmapp owill Hellar ungemutaie
Flicke summieten sich die klnssischen -
lacken allein far WeabinhBuser. Dabsl kien-
ten dis Crusdsieks, voll erschiomsen, so-
fort bebaut and damit der von der Stadtpla-
mung beklagien . dberdurchschnittlichen
Ausdehrung von Stedlungalichen™ bn Au-
gﬂnlwn'irhwmhlﬁ;?hgr?lrl;\.l "Iml.] ﬁh[

as e Wo ot G i
rund pehn Helitar num-mﬁﬂh Bt=
e koenpleit verzichiet werden kinmen, gans
im Sinne des Sadieniwicklungsplars: In-
nenentwicklung vos AuBenentwicelng

prwechlichen Bauflickss aind B 65

Hektar ungenuirt, die Eisentalerweite
nicht eingerechnet, bel Mischilichen si
ex 2,7 Mektar. Unierm Sirich legen rund 23
sofort bebaukare Helstar brach

als
Ausgangspunkt !

Jude Mange Baulcien in bebauten Gabiston Pl die SiactvoraaBbung ausgemacht. 250 Eiganitmesn biotat sie jotn Untemstitaung bel dor Var-
PN AN B Sehnaidar
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Rahmenbedingungen in Deutschland

Kommunen in der Innenentwicklung bereits aktiv
» Stadtebauforderung / Stadtebauliche Erneuerung
 Dorferneuerung

 Brachflachenrecycling

* Umnutzung von Einzelgebauden, z. B. Schulhauser

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

JAber es lohnt sich!”
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Von der Idee zur Umsetzung: No.
Modellprojekt HAI AV |

Neue Handlungshilfen fur eine aktive Innenentwicklung

Hemmnisse (HAI) —
Bausteine fur eine erfolgreiche Strategie zur Aktivierung innerortlicher
Baulandpotenziale in mittleren und kleinen Kommunen

Ein Projekt im Forderschwerpunkt REFINA* des Bundes-
ministeriums fur Bildung und Forschung 2006 — 2008

PR e R :_J

* Forschung fur die Reduzierung DEETNA /

der Flacheninanspruchnahme -—_,.'E__é?{gé:ﬂ
L e

und ein nachhaltiges Flachenmanagement
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Projektpartner und kooperierende Kommunen

Baader Konzept GmbH

Projektentwicklung und -durchfihrung,
Flachenmanagement, Aktivierungsmodelle

Modellkommunen

iIn Zusammenarbeit mit

Stadt Baiersdorf

KOMMA.PLAN, Munchen
Kommunikation, Moderation

Stadt Gunzenhausen

IfSR - Hochschule Nurtingen-Geislingen
Kostenfaktoren, Wirtschaftlichkeit

Stadt Pfullingen

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

Gemeinde Stegaurach
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Hemmnisse beil der Aktivierung der Potenziale

* Fehlende Gesamtschau der Innenentwicklungspotenziale
(z. B. Bauluckenkataster, Flachenmanagement-Datenbank)

- zur Unterstutzung des Bewusstseinswandels
- als Basis fur Prioritatensetzung und gezielte Aktivierung

 Unbekannte, divergierende Eigentimerinteressen,
so genannte ,Enkele-Stuckle®?

* Innenentwicklungsprojekte erfordern Einzelfalllosungen
- fehlende Kostenvergleiche der Siedlungsentwicklung

> hier setzt HAI an
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Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

kommunale _
: Prioritatensetzung

10
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Warum Baullickeneigentimer?

* bereits erschlossene Baulucken bilden haufig groldtes, aber
unterschatztes Potenzial in Kommunen

« Baullcken bisher nur selten Gegenstand gezielter
Aktivierungsbemuhungen der Kommunen
Grunde:
- Zielgruppe sind private Eigentumer
- Scheu vor gezielter Ansprache — kommunalpolitisch
umstritten
- nach aulien gerichtete Siedlungspolitik der Kommunen
- Konzentration der Innenentwicklung auf wenige

Einzelprojekte (z.B. Brachen)
11
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Warum (schriftliche) Eigentimeransprache?

* Informationsgewinn und Entscheidungsgrundlage
- Kenntnis der Interessen der Eigentumer + Eigentumeranalyse ?
- Kenntnis der Grundstucke verkaufswilliger Eigentumer
- verbesserte Abschatzung der ,realistischen® Innenentwicklungs-
potenziale fur die Bedarfs- und Flachennutzungsplanung

 Basis fur Erweiterung des Angebots an Baugrund-
stucken in der Kommune (Erhohung Attraktivitat /

Service)

« Ableitung des spezifischen Handlungsbedarfs, z.B.
- Aufbau einer internetgestutzten Grundstucksborse
- Beratungen fur Eigentimer (Kommune/Architekt)
- weitere gezielte Ansprache bestimmter Eigentumer 12



Vorteile fur die Eigentimer

 Aktuelle Informationen zur
Siedlungsentwicklung und
sonstigen Rahmenbedingungen
» Kostenlose Beratung
(zu Baurecht, Preis etc.)
 Unterstutzung bei
Inwertsetzung / Verkauf
* Nachfragemarkt wird
fokussiert

BAADER KONZEPT

|&] hetp: IHumes.rottenburg. de, Jblbsteckbrisf . oscms?Section=567308Article=50223 -
Links |2 Bonsai IC) Flara ) Haus [ Microsoft-websites 10 Musik.
Google |[C] ~ 2 () Einstellungen

.....
........

Ergenzingen

rrrrrrrrrrrrr
Baugebiet
FFFFFFFFFFF

Freis

Bauweise Einzelhaus/Doppelhaus/Doppelhaushalfte
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

eeeeeeeeeeeeee
Fenster schlieken

Beispiel Rottenburg:
Baullicken- und Leerstandsborse 13
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Eigentimerbefragung — Vorgehensweise

Anschreiben des
Blrgermeisters
mit

Infoblatt

und

Erstellen des

Fragebogens

-kurz, kompakt

-max. 2 Seiten
-Bearbeitung in ca. 5-10
Minuten

BMBF-Forschungsprojekt , Neue Handlungshilfen fir eine aktive Innenentwicklung” (HAI)

Schriftliche Befragung der Eigentimer von ,,Bauliicken”
in der Stadt Pfullingen

Bk vy ar

Stadt Plullingan
Stadtbauamt Plullingsn =
Marktplatz 5 Lfir
- Hurr Pohl - J ad
72793 Pullingen

$ Bundesministerium
fur Bildenyg

werd Frnnsehuny

Bai R\'.IIZ‘WEG\EI'I‘ wanden Sig oh bine an
Heren Pohi
E\.' l"'.l SO TEt-rogaer

Angaben zum EigentumerMiteigentumer und Grundstick

LI e <lfel e >

Mama |m <<Vomames» «<Miteipaniimers > |

Flursticksnummerin). | €<Figf== Gemarkung: | Prumingen |
Adregsn Flusiick | <slagus> |

1. Haben %ie vor, das o.g. Grundstick in ndherer Zukuntt zu bebaven?

O] Ja indennachsten ca [ | Jahren
O  Mem

2. Aus welchen Grunden wurde das Grundstick bisher nicht bebaut oder verkauft?
(Mirhrfackamnnwag mogich)

[0 Bevomatung for spatere Eigennutzung (Bebawung)
[]  Bevaratung fur MachkommoenErben e 1 4
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Eigentumerbefragung — Inhalte Fragebogen

» Angaben zu Eigentumer/Flurstuck

» Bebauungsabsichten und Zeitraum

» Grunde, warum Flurstuck bisher nicht bebaut oder verkauft
 Bereitschaft zu Verkauf oder Tausch

* Bereitschaft zur Weitergabe bzw. Veroftentlichung der
Eigentumerdaten

« wo wird Unterstutzung benaotigt (Beratungsbedarf)

IS
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Eigentimerbefragung — Ablauf

v Abstimmung mit Burgermeister, Verwaltung und
politischen Gremien

v" Erstellen Anschreiben, Fragebogen und Presseinfos

v" Durchfuhrung (Eigentimerermittlung, Serienbrief)

v" Informationsabend fur Eigentimer im Rathaus

v Auswertung und Dokumentation der Rucklaufe

v" Beratungsgesprache fur Eigentumer

16
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Elgentumerbefragung Ergebnlsse in HAI Im Verglelch

Modellkommunen HAI-Projekt Gunzenhausen Pfullingen Stegaurach
Anzahl der Baullcken-Flurst., 185 239 238
deren Eigentumer angeschrieben

wurden

Begleitende Mal3ihahmen

- Pressearbeit X X

- Eigentimer-Infoveranstaltung .

Rucklauf 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 Mafl3hahmen

- Bauberatung X

- Grundstucksborse X X X

17
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Eigentimerbefragung Baullicken - Erfahrungen

* hohe Antwortquote und hohe Verkaufsbereitschaft

* Aufwand fur Kommunen gerechtfertigt

« zum Teil zunachst aufgeregte Diskussion, dann doch
Akzeptanz

* je Kommune uberzeugen unterschiedliche Argumente

« auch bei hohem Anteil an Baulucken im Besitz der
Kommune Vorteile durch erweitertes Angebot an Lagen
und Qualitaten

» Eigentumerberatung wird dankbar angenommen und
bringt neue Impulse fur die Stadtentwicklung

und es gab keine ,bosen” Anrufe beim Burgermeister! "
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Eigentimeransprache - Weiterentwicklung

* Anwendung in weiteren Kommunen .
- PFIF-Projekt, 9 Kommunen der Interkommunale Allianz
Oberes Werntal, Flachenmanagement Lkr. Bad Kissingen
- Radolfzell, Weinstadt, Karlsbad, Kirchheim a. R. etc.

* Modul Eigentimeransprache entwickelt, in die Flachen-
managementdatenbank fur alle bay. Kommunen integriert

 Aktive Eigentumeransprache als Voraussetzung fur den
Aufbau kommunaler und regionaler Baullckenborsen
(Pfullingen, PFIF - Region Freiburg, Allianz Werntal)

19
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Eigentimerbefragung bei Baullicken in Baden-Wirtt.

Kommunen Baden- | Anzahl Rucklauf Verkaufsbereit
Wiirttemberg Versand | Anzahl % Anzahl %

(vom Versand)
Emmendingen 143 o8 41 % 16 1 %
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- 99 34 62 % 3 5%
Stahringen

Systematische Befragung in weiteren Kommunen in Vorbereitung 20



Flachenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Eigentiimeransprache
durchfiihren

- .-P-. B

{ Vorbereitung der schriftlichen \

Befragung von Eigentimern.

Musteranschreiben und Frage-
bogen sind enthalten.

Innenentwicklungs-
potenziale ermitteln
und auswerten

AN

Flachenmanagement-Datenbank 1.0 © Bayerisches
Landesamt fiir
Umwett

Hauptmenii:

Yon hier kinnen Sie zu den
verschiedenen Datenbankeingabe-
masken wechseln und eine
Gesamtauswertung durchfithren

Innenentwicklungspotenziale |

—Eigentumeransprache

Riicklaufe Fragebdgen

Grundstiicksborse

Wohnbaulandbedarf

Auswertung | Monitoring

Stammdateneingabe

Hilfe | Info

Datenbank schliefen




Flachenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal

Auswertung der Riickldufe: Bauliicken

Flachenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal

Auswertung der Riickldufe: Bauliicken

Zusammenfassende Angaben:
Anzahl der angeschnebenan Exgentomer. 28
Anzahi der Rocklaufe 16

Die Auswertung enthdlt die feweilige Anzahl der Antworten |

1. Haben sie vor, das Grundstick in naherer Zukunft zu bebauen 7

4 Ja
12 Nein

3. Wirden sie lhr Grundstiick zum Verkauf anbieten ?
10 Ja
Warnn (&

4 Anbieten des Grundstdcks Gber die Kommune (kostenfreies Einstellen der
Daten zum Grundst und der Kantakladresse aul der Internetseite der

4 Anbielen des Grundsileks durch die Kommune (nur Grundstiscksdaten, Eigen-
tamer bleibt anonym) und Vermitiiung von Kaufinteressenten an den

@ Veriaul ausschiellich an de Kommune
2 Verkaul ausschlieich an Dritte ohne Uinterstitzung durch die Kommune
B hein

2. Welche Grinde haben bisher verhindert, dass das Grundstick

bebaut oder verkauft wurde 7
4 Bevormatung for spatere Eigennutzung (Bebauung)
4 Bevorratung 10r Machkommen/Erben etc
4 Grundstiack dient der Kapitalanlage
5 Kein Egenbedar 0r Bebauung
3 Kaein Interesse an Verwertung der Flache (2 B Verkaul)
3 Flache wird als Haus- oder Kleinganen genutzt
1 Flache wird als landwirtschafikche Nutzflache benabigt

2 Komplizierte Eigentumsverhalinisse (Erbengemeinschaften efc )

2 LageiGrofle/Zuschnill des GrundsiOcks

1 Esist unkiar, welche Art der Bebauung auf dem Grundstock moglich st

1 Gewonschte Bebauung schedert bisher an bau-planungsrechtlichen Bestimmunge

0 Sonstige

4.  Wirden sie lhr Grundstick ggf. gegen ein fir Sie geeigneteres Grundstick
tauschen ?

4 .la
Warn [
4 Gegen ein anderes Baugrundstick

0 Gegen landwirtschaftliche Flachen inkl. Wertausglesch
12 Mein

Mizwoch, 6, Mai 2008

Seile 1 von 2

5. Was ware aus lhrer Sicht hilfreich/notwendig, um das Grundstuck in
naherer Zukunft zu bebaven oder auf dem Grundsticks markt
anzubieten (VerkaufiTausch) ?

3 Die Kommune berat Swe architeklonisch/stadibaulich

0 Die Kommune schafft Baurechl, sofemn noch nicht vorhanden
8 Die Kommune berat Sie zu Fragen des Grundstocksverkaufs
3 Die Kommiune beral Swe 2u Fragen des GrundstOckelauschs
1 Sonsbges

B Weilk mchtfeine Meinung

Mizwoch, 6, Mai 2009 Sede 2 ven 7
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Internet-gestitzte Baullckenbérse regional

Bauliickenbiirse

Region Freiburg

online seit 17.2.2010

mit 10 Kommunen
der Region:
Eichstetten a.K.
Emmendingen
Freiburg
Herbolzheim
Kirchzarten

March %
Schallstadt J .
Sulzburg At
Umkirch B s
Waldkirch

NN N\
NN N\
NANN N
NANN N
NN N NN
NANN N
NN\
NN\
NN N\



P —
v
v

w

- BAADER KONZEPT

N

Fazit und Ausblick

Projektergebnisse — Empfehlungen

* Neue Wege bei der Aktivierung innerortlicher Bauland-
potenziale erfolgreich (= z.B. Zielgruppe private
Bauluckeneigentumer)

- Ubertragbarkeit auf anderen Kommunen
gewabhrleistet

* Als Motivationshilfe die Broschure
Kleine Lucken — Grol3e Wirkung
fur Kommunen und Flachenakteure

www.um.baden-wirttemberqg.de/servlet/is/53375 S S

www.hai-info.net www.baaderkonzept.de o4




