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Vom ,,Enkele-Stiickle* zur Innenentwicklung:
Eigentiimeransprache lohnt sich

Wer Gerda Haberle* kennen lernt, kann es kaum fassen, dass die Witwe 79
Jahre alt ist. Grau meliert, riistig und mit wachem Blick sitzt die Tochter eines
Fabrikanten in ihrem gediegenen Salon. Sie lacht.,Das kenne ich®, reagiert sie
gelassen auf das Kompliment zu ihrem Alter. ,Aber auch an mir geht die Zeit
nicht voriiber”, wird sie ernsthaft und kommt ohne Umschweife zum Thema:
»lch wohne hier in dieser schénen Villa mitten in Pfullingen auf einem groR-
zligigen Grundstlick.“ Pfullingen ist eine Kleinstadt am FuBe der Schwabi-
schen Alb mit Gber 18.000 Einwohnern., Diese Stadt ist meine Heimat. Gerne
hatte ich meinen Kindern dieses Stiick Land hinterlassen. Aber der liebe Gott
hat mir keine geschenkt.” Ihre Neffen wohnen verstreut in ganz Deutschland.
Keiner hat je Interesse angemeldet, hierher zu ziehen., Ich war schon ganz
verzweifelt, was wohl mit meinem Grundstiick einst werden wiirde.” Die
Rettung kam vollig liberraschend mit einem von Biirgermeister Hel3 person-
lich unterschriebenen Brief und einem beiliegenden Fragebogen.

*Anmerkung: Der Name Gerda Haberle ist erfunden, einen dhnlichen Kontakt gab es aber tatsachlich.

Potenzielle Bauliicken aktivieren

»,Wir haben im Rahmen unseres Projektes ,Neue Handlungshilfen fiir eine
aktive Innenentwicklung in der Praxis‘, kurz HAI, 239 Baullicken-Besitzer ange-
schrieben; darunter auch Frau Haberle®, erzahlen die Projektleiter Sabine Miil-
ler-Herbers und Frank Molder von Baader Konzept GmbH aus Gunzenhausen.
Mit dem Hinweis, dass in der Gemeinde nicht alle Anfragen nach Bauplatzen
bedient werden kénnten, haben sie die Privateigentiimer gelockt, sich an der
Umfrage zu beteiligen. Gernot Pohl, zum Zeitpunkt des Projekts Stadtpla-
nungsamtsleiter in Pfullingen, hat mit seiner Kommune bei dieser Aktion mit-
gemacht: ,Wir wollten der drohenden Uberalterung einiger Stadtteile ent-
gegenwirken, etwa den Eigenheimsiedlungen aus den sechziger Jahren, und
jungen Menschen und Familien die dortigen Méglichkeiten aufzeigen.”

Beratung angefragt

»lch brauchte gerade zehn Minuten, um den Fragebogen auszufiillen, berich-
tet Gerda Haberle. Flursticknummer, Gemarkung und Adresse waren bereits

eingetragen.,,Dann musste ich nur noch ankreuzen, ob ich in naherer Zukunft
das Grundstiick bebauen lassen will, oder was mich daran hindert, das Grund-
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stiick zu bebauen®, beschreibt die riistige Dame die
Fragen. Auch kreuzte sie an, dass das Grundstiick zum
Verkauf stlinde., Gliicklicherweise konnte ich auch
mitteilen, dass ich eine Beratung brauchen konnte.“
Gleich am nachsten Tag war ihr Brief im Rathaus.

Experten-Know-how zusammengebracht

Dort war man liberrascht tiber die auBerordentlich
positive Resonanz., Wir erhielten 132 Einsendungen.
Das sind 55,2 Prozent!“, so Pohl begeistert.
Gemeinsam mit Pfullingen und den bayerischen Kom-
munen Gunzenhausen, Baiersdorf und Stegaurach
hatte sich das Projekt HAI im Mdrz 2006 auf den Weg
gemacht, die Eigentlimer systematisch anzusprechen,
um die Innenentwicklung zu beférdern und nachzu-
weisen, dass sich dies gerade in kleineren Kommunen
lohnen kénnte. Mit Professor Alfred Ruther-Mehlis
von der Hochschule Niirtingen-Geislingen fanden die
Projektleiter einen Mitstreiter, der Argumentations-
hilfen lieferte, weshalb Innenentwicklung sich wirt-
schaftlich lohnt. ,Eine doppelte Dichte bedeutet halbe
Kosten fur die Gemeinde“, so der erfahrene Stadt-
planer. Ein weiterer Kooperationspartner war das Buro
KOMMA.Plan aus Miinchen: Inhaberin Kerstin Langer
moderierte die Workshops und half bei Kommuni-
kationsfragen wie dem Eigentimeranschreiben.

Uberzeugungsarbeit in den Kommunen
geleistet

Das Projekt auf die Schiene zu setzen, war nicht so
einfach. ,Die Beflirchtung, dass es Unmut gibt, wenn
sich die Kommunen plétzlich fiir das private Eigentum
interessieren, war ein wichtiges Argument, das ent-
kraftet werden musste.” Pohl weist noch auf einen
anderen Aspekt hin: ,Fiir viele Gemeinden sind
Grundstiickserlose eine wichtige Einnahmequelle®.
Da konnten zu viele privat zum Verkauf stehende

Potenzial fiir
Nachverdichtung:
Villa mit groBem
Gartengrundstiick
(Pfullingen)

Die Stadt Pfullingen, hier
der Ortskern, beteiligte
sich am Projekt



Grundstiicke storen. In Pfullingen waren diese Sorgen letztlich unbegriindet:
,Blrgermeister und Verwaltung verstanden, dass es nichts bringt, nur Neu-
baugebiete zu erschliefen und innen wertvolle Grundstiicke brach fallen zu
lassen, wahrend die Infrastruktur fiir eine geringere Wohndichte immer teurer
wird.“ Auch der Gemeinderat zeigte sich aufgeschlossen:, Die Stadtrdte er-
kannten, dass wir mit dem Projekt auf unsere Biirger zugehen und erfahren,
wo sie der Schuh driickt.”

Motivierende Eigentiimeransprache

Miiller-Herbers:,,Grundlegende Voraussetzung fiir langfristige kommunale
Bedarfsplanungen und um Besitzer anzusprechen, ist ein Baulandkataster.
Deshalb wollten wir wissen, wo die Kommunen stehen und ob sie liberhaupt
Baulandbesitzer ansprechen.” Eine Umfrage in 2.200 bayerischen und baden-
wirttembergischen Kommunen mit Einwohnern zwischen 2.000 und 50.000
verschaffte neue Einblicke. ,Innenentwicklung ist nach unserer Umfrage ein
Thema fur die kleineren Kommunen. Mit einer schriftlichen Ansprache und
Befragung aller Eigentiimer haben aber die wenigsten Kommunen Erfahrun-
gen“, erklart Molder.

Unterschiedliche Verwendungen fiir Bauliicken

An der Ansprache der Eigentiimer beteiligten sich dann die Kommunen
Gunzenhausen, Stegaurach und Pfullingen. Uberraschenderweise, so Molder,
»gab es keine Beschwerdeanrufe, eher Verstandnisriickfragen, andere waren

Private Baullicke —
Chance fur die
Innenentwicklung

dankbar fir die Initiative der Stadte.” Jetzt konnten die Gemeinden realistisch
sehen, welche Besitzer verkaufen oder tauschen oder kurzfristig selbst bauen
wollen. Es zeigte sich, dass die Grundstiicke auch fiir die eigenen Kinder und
Kindeskinder —in Schwaben ,Enkele-Stiickle“ genannt — vorgehalten werden
sollten. Andere sahen darin eine Kapitalanlage oder wollten ihren groRen
Garten nicht aufgeben.

Aktivierung der Bauliicken iiber personliche Gesprdche

In Pfullingen entschied man sich, allen Eigentlimern eine Bauberatung anzu-
bieten. Bebauungsplane, geologische Gutachten und Bodenwerte lagen be-
reit, sodass jede Frage beantwortet werden konnte. ,Sie glauben gar nicht,
wie viele Anrufe ich von freundlichen dlteren Damen bekommen habe, die
die Gelegenheit, sich um ihr Grundstiick zu kimmern, gerne wahrgenommen
haben, erinnert sich Pohl mit einem Lacheln. In Pfullingen sind 45 Prozent
der Eigentuimer tber 60 Jahre alt, darunter liberproportional viele Frauen.

An zwei Nachmittagen fihrten Pohl und ein freier Architekt parallel rund 40
Gesprache. Einigen musste sogar abgesagt werden.

Gespriiche eroffneten neue Horizonte

Gerda Haberle ergatterte einen der Termine: ,Ich war so dankbar, dass die
Stadt es nicht bei der Umfrage belieB, und meldete mich sofort an.“ Aller-
dings blieb es nicht bei einem Gesprach.,Mich interessierte, wie mein groRes
Grundstiick mitten in der Stadt die Qualitaten des Stadtteils steigern kénnte”,
begriindet Haberle die weitere Entwicklung. Ihre Neffen wurden zu einem

Befragung Eigenti
HA-Modellkommunen CMEAITEED | A= e Befragungsergebnisse:
Grundlage fiir
Anzahl der Baullicken-Flurstiicke, 185 239 238 zielgenaue Eigenti]mer-
deren Eigentimer angeschrieben
wurden ansprache
begleitende MaBnahmen
- Pressearbelt X X
- Eigentimerveranstaltung X
Rilcklauf 28 132 116
=530 % =552 % =487 %
bereit zum Verkauf 22 64 54
bersit zum Tausch 13 7 5
eigene Bebauung geplant 12 50 22
nachlaufends MaBnafimen
- Bauberatung X
- Grundstiicksbdrse X X X




gemeinsamen Gesprach eingeladen. Pohl war mit
dabei: ,,Wir vereinbarten, dass Haberles Erben auf
dem Grundstiick neue Wohneinheiten bauen konnen,
gleichzeitig jedoch ausreichend Freiraum und ein Ort
fur Kommunikation bereitstellen missen.“ Er bewun-
dert nach wie vor die ,ungeheure Offenheit dariiber
zu sprechen, was mit dem Grundstiick nach ihrem
Tod passiert.”

Innenentwicklung Aus Nummern sind Geschichten geworden
im landlichen Raum:

meres Lelben i Miiller-Herbers fasst die Gesprache zusammen: ,Vor
ehemaligen Bauernhof allem die Fragen zum Baurecht und zum Verkauf
standen im Mittelpunkt.“ Beispielsweise wurde
gefragt, welches Bauvolumen auf dem Grundstiick
realisiert werden kann oder welches Grundwissen
zum Grundstiick bei Verhandlungen mit Kaufern
natig ist. Pohl kann fiir Pfullingen berichten, dass
man die Eigentiimer auf die Potenziale ihrer Immo-
bilie aufmerksam gemacht und in den Képfen zu
einem wandelbaren Gut verandert habe. ,Das ist
besonders wichtig im Rahmen der demographischen
Entwicklung®, schlieBt Pohl.

Ndéichster Schritt Baulandbérse

Beflirchtungen Uber einen hohen Arbeitsaufwand

_ erwiesen sich als unbegriindet. ,Der Aufwand fur die
= . Durchfiihrung der Befragung als auch fur die Bera-
tung ist selbst fiir kleinere Kommunen vertretbar®,
so Miiller-Herbers. Wichtig sei, dass parallel aktive
Pressearbeit und Infoveranstaltungen umgesetzt
werden. Jetzt will Pfullingen eine Baulandbérse, in
der Eigentiimer ihr Grundstiick kostenlos inserieren
kénnen, ins Internet stellen und mit der Homepage
der Stadt verlinken. ,,Aber auch die anderen Modell-
kommunen haben dieses Instrument fiir sich
entdeckt®, weiR Molder.

Der Leitfaden kann bei
den Umweltministerien
bestellt werden

Ergebnisse als Leitfaden verfiigbar

,Die Projektergebnisse sind verallgemeinerbar, da Baullicken das Standard-
thema auch in vielen anderen Kommunen sind“, bemerkt Miller-Herbers. Sie
finden sich im Leitfaden ,Kleine Liicken, grofRe Wirkung*“ wieder, der von den
Landesumweltministerien Bayern und Baden-Wiirttemberg herausgegeben
wird. Mit den privaten und kommunalen Flachen im Innenbereich — von der
Althofstelle in der Ortsmitte bis zur Baullicke im Wohngebiet — kénne ein
konkurrenzfahiges Portfolio angeboten werden. ,Es gibt Viele, die nach einer
Flache im Bestand suchen, macht Miiller-Herbers abschlieend Mut, das
heikle Thema anzugehen.

Fiir Gerda Haberle hat es sich auf jeden Fall gelohnt:,,Mit Herrn Pohls Nach-
folger halte ich auf jeden Fall Kontakt. Und bei den Planungen fiir mein
Gelande mochte ich ihn mit dabei haben.”

In Pfullingen wurden
rund 4o Beratungs-
gesprache durchgefiihrt

Kontakt und weitere Informationen:

Dr. Frank Molder
Dr. Sabine Miiller-Herbers
Baader Konzept GmbH

E-Mail: info@baaderkonzept.de
www.hai-info.net


mailto:info@baaderkonzept.de
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