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Und was kommt nach dem Kataster ?
Aktivieren von Innenentwicklungsflachen

Gemeinsame Veranstaltung des BMBF und des Hessischen Ministeriums flr
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung
»Auf dem Weg zur Nachhaltigkeit — Flachenmanagement in Kommune und Region*

27. Januar 2011, Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, Frankfurt

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

» Angewandte Forschung und Rahmenbedingungen der
Innenentwicklung — vom Kataster zur Aktivierung

» Das REFINA-Projekt HAl — aktive EigentUmeransprache

» Anwendung in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal (FLIZ)

» Aktives Flachenmanagement im Landkreis Bad Kissingen
» Fazit und Empfehlungen
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Rahmenbedingungen in Deutschland

Kommunen in der Innenentwicklung bereits aktiv
 Stadtebauférderung / Stadtebauliche Erneuerung
 Dorferneuerung

 Brachflachenrecycling

* Umnutzung von Einzelgebauden, z. B. Schulhauser

aber keine systematische Betrachtung von
Innenentwicklungspotenzialen im der Gesamtschau und
deren Aktivierung (zielgruppengerecht !)

Basis: Innenentwicklungskataster

3
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Von der Idee zur Umsetzung:
Modellprojekt HAI m@

Neue Handlungshilfen fiir eine aktive Innenentwicklung

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

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

. . . P ! I_ W ’__J

* Forschung fur die Reduzierung = Hﬁ/

der Flacheninanspruchnahme SO =E=
(I A gy ll g

und ein nachhaltiges Flachenmanagement
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Projektpartner und kooperierende Kommunen

Baader Konzept GmbH

Projektentwicklung und -durchfiihrung,
Fld&chenmanagement, Aktivierungsmodelle

5 Stadt Baiersdorf
KOMMA.PLAN, Mdnchen Stadt Gunzenhausen
Kommunikation, Moderation 5 :

IfSR - Hochschule Nirtingen-Geislingen | Stadt Pfullingen
Kostenfaktoren, Wirtschaftlichkeit '
_ ) : Gemeinde Stegaurach
Bayerisches Landesamt fir Umwelt
fachliche Kooperation i. R. KFRM Bayern
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Hemmnisse bei der Aktivierung der Potenziale

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

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

* Unbekannte, divergierende Eigentiimerinteressen,
so genannte ,Enkele-Stickle™?

* Innenentwicklungsprojekte erfordern Einzelfalllésungen
- fehlende Kostenvergleiche der Siedlungsentwicklung

> hier setzt HAIl an
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Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

- kommunale
/ Pnontatensetzung

10
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Warum Bauliickeneigentimer?

* bereits erschlossene Baullicken bilden haufig gréldtes, aber
unterschatztes Potenzial in Kommunen

« Bauliicken bisher nur selten Gegenstand gezielter
Aktivierungsbemihungen der Kommunen
Grunde:
- Zielgruppe sind private Eigentimer
- Scheu vor gezielter Ansprache — kommunalpolitisch
umstritten
- nach aulden gerichtete Siedlungspolitik der Kommunen
- Konzentration der Innenentwicklung auf wenige

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

e Informationsgewinn und Entscheidungsgrundlage

- Kenntnis der Interessen der Eigentiimer + Eigentiimeranalyse ?

- Kenntnis der Grundstiicke verkaufswilliger Eigentimer

- verbesserte Abschatzung der ,realistischen® Innenentwicklungs-
potenziale fir die Bedarfs- und Flachennutzungsplanung

 Basis fur Erweiterung des Angebots an Baugrund-
sticken in der Kommune (Erh6hung Attraktivitat / Service)

* Ableitung des spezifischen Handlungsbedarfs, z.B.
- Aufbau einer internetgestitzten Grundstiicksbérse
- Beratungen fur Eigentiimer (Kommune/Architekt)
- weitere gezielte Ansprache bestimmter Eigentiimer 12
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= ge ntume rbefl'ag ung — Vo rge hensweise

Anschreiben des
Burgermeisters
mit

Infoblatt

und

Erstellen des

Fragebogens

- kurz, kompakt

- max. 2 Seiten

- Bearbeitung in ca. 5-10
Minuten

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

Schriftliche Befragung der Eigentiimer von ,Bauliicken®
In der Stadt Plfullingen

Hleksendung an
Hadl Flullingen

Stadtbavamt Pullingen
Marktplatz §

-Herr Pohl -

T2783 Pfullingen

lundmmlm

far Bikdeng
uumrm ing

DER\'.I!*H‘E nwanden Sie sich hine an

E\.' N \'.l‘fh' -ogaer

Angaben zum Eigentimen/Mitelgentimer und Grundstick

Lfd e
o | - T TP -|
Flurstiicksmirmsmn in) |dﬂ}ﬂ- !Gunl:lhmg | Prufliragess |

Adressa Flurstuck [e<lages= |

1. Hoben Sie vor, des o.g. Grundstick in ndherer Zukunit zu bebauen?

O Jun den ndchsten ca [ ] Juhren
O  HNen

2. Aus welchen Grindon wurde das Grumdstiick bisher nicht bebast odor verkaull?
(Wsahachmnenming magich)

[0 Bavoratung fur spaters Eigennutzung (Bebauung)
m| Burcorralung e NachkommenErban olc 3
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Eigentiimerbefragung — Inhalte Fragebogen

* Angaben zu Eigenttiimer/Flurstiick

* Bebauungsabsichten und Zeitraum

» Grinde, warum Flurstiick bisher nicht bebaut oder verkauft
 Bereitschaft zu Verkauf oder Tausch

* Bereitschaft zur Weitergabe bzw. Veré6ffentlichung der
Eigentlimerdaten

« wo wird Unterstitzung ben6étigt (Beratungsbedarf)

14



e,
v
v

w

T — BAADER KONZEPT

Eigentiimerbefragung — Ablauf

v Abstimmung mit Bdrgermeister, Verwaltung und
politischen Gremien

v Erstellen Anschreiben, Fragebogen und Presseinfos

v" Durchflihrung (Eigentimerermittlung, Serienbrief)

v Informationsabend fir Eigentimer im Rathaus

v Auswertung und Dokumentation der Ricklaufe

v’ Beratungsgespréche fur Eigentimer gy
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Eigentiimerbefragung — Ergebnisse in HAIl im Vergleich

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

wurden

Begleitende Mallnahmen

- Pressearbeit X X

- Eigentiimer-Infoveranstaltung .

Rucklauf 98 =53,0 % 132 =565,2 % 116 = 48,7 %
Bereit zum Verkauf 22 (12 %) 64 (27 %) 54 (23 %)
Bereit zum Tausch 13 7 3
Kurzfristig eigene Bebauung 12 50 22
Nachlaufende MalRnahmen

- Bauberatung X

- Grundstlcksboérse X X X
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Eigentiimerbefragung Bauliicken - Erfahrungen

* hohe Antwortquote und hohe Verkaufsbereitschaft

« Aufwand fir Kommunen gerechtfertigt

« zum Teil zunachst aufgeregte Diskussion, dann doch
Akzeptanz

* je Kommune Uberzeugen unterschiedliche Argumente

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

» EigentUmerberatung wird dankbar angenommen und
bringt neue Impulse fir die Stadtentwicklung

und es gab keine ,b6sen” Anrufe beim Bilrgermeister! .



Stadt Pfullingen
F Bauplatzbdrse
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Erfahrungen

* Pfullingen
Baullickenborse
seit Mitte 2009

bereits 30
Grundstiicke
verkauft !

Illl ||!|J —
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Grundsticksbeschreibung Flst. Mr. 1311

Allgemeine Angaben Wohnoauplatz Privat
Strafe: Seitenhalds

Figche m*=: E4S m*

Art der bawlichen Nutzung: Reines Wohngebist
Bouweise: Offens Bauweize

18
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Flichenmanagement in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal (10 Gemeinden) -

| | FLIZ \-?,,"“'}"f‘.
Projektbausteine
 Erfassung Innenentwicklungspotenziale (Datenbank)
* Einheitliche Baulandbedarfsberechnung
 Blirgermeister-Workshop mit Grundsatzerklarung
- Offentlichkeitsarbeit zu Bauen im Bestand - Vorteile
* neue Kooperationsmodelle zur Finanzierung aufbauen
» Eigentumeransprache bei Baullcken und Leerstanden
» skizzenhafte Objektplanungen — Neues Leben im Bestand



Flachenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal

Flachenmanagement-Datenbank 1.0

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Eigentiimeransprache
durchfiihren

w4 Vorbereitung der schriftlichen \

Befragung von Eigentimern.

Innenentwicklungs-
potenziale ermitteln
und auswerten

Musteranschreiben und Frage-
bdgen sind enthalten.

Hauptmenu:

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

Innenentwicklungspotenziale

AN

Eigentiimeransprache

Riickliufe Fragebdgen

Grundstiicksborse

Wohnbaulandbedarf

Auswertung | Monitoring

Stammdateneingabe

Hiffe | Info

Datenbank schlie I?;;R




Brachen/

Gewerbeflachen

= gewerbliche Brachflachen (leerstehend)
= gewerbliche Brachflachen mit Restnutzung

= Gewerbeflache mit absehbarer
Nutzungsaufgabe

41

Hofstellen

= Hofstelle leerstehend
= Hofstelle mit Restnutzung
= Hofstelle ohne Hofnachfolge

619

Wohngebaude = Wohngebaude leerstehend

= Wohngebdude mit Leerstandsrisiko

409
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Oberes Werntal: Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

Anzahl der Bauliicken Leerstande
Flu!'stucke _/ Gemeinde Verkauf % Verkauf %
Objekte mit
verkaufsbereiten | Bergrheinfeld 55 23,7 5 33,3
Eigentumern Euerbach 30 29,4 3 23,1
Geldersheim 22 28,2 6 50,0
Baultcken: :
1363 versandt Niederwerrn 2 1,9 1 8,3
818 Ricklaufe Oerlenbach 31 12,4 8 23,5
® 60% (38-88%)
Poppenhausen 18 16,4 1 16,7
Leerstande: Waigolshausen 11 11,7 6 28,6
200 versandt
126 Riicklaufe Wasserlosen 19 13,6 4 19,0
@ 63% (17-100%) | werneck 48 19,2 14 21,2
gesamt 236 17,3 48 24,0
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Oberes Werntal: Bauliicken und Leerstiande
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Landkreisweites Flachenmanagement Bad Kissingen

Blick auf Lebensqualitaten im Kern lenken !

Mitten im Ort -
mitten im Leben

Flachenmanagement und

Ortskernentwicklung
im Landkreis Bad Kissingen

1. Ergebnisveranstaltung 17.11.2009,
Innenentwicklungspotenziale in 25 Kommunen



Landkreisweites
Flachenmanagement

Handreichung far
Kommunen (2010)

- Kosten der Siedlungsentwicklung

- Vorteile der Innenentwicklung

- Bauen im Bestand

- Erhebung von
Innenentwicklungspotenzialen

- Gute Beispiele

- Beratung & Férderung

- efc.

25

5 ;_ . Mitten im Ort -
h  mitten im Leben

Flachenmanagement und
Ortskernentwicklung
im Landkreis Bad Kissingen

HANDREICHUNG fir Kommunen

Filotprojekt -
Eine Initiative des Landkreises Bad Kissingen
mit seinen Stidten und Gemeinden




e
—

BAADER KONZEPT

+— e

Landkreisweites Flachenmanagement BaaKlssmgen

Das Wohnen und Arbeiten im Ortskern bietet dagegen:

¢ vielfaltigere Nutzungsmoglichkeiten (z.B. Tierhaltung, Lagerraum), wie sie im
Neubaugebiet nicht erlaubt sind,

® (berdachten Raum fir Kinderspiel oder raumgreifende Hobbies,

e schrittweise Anpassung an Wohnwtinsche (Umbau, Modernisierung) und damit
auch die Moglichkeit einer Finanzierung in Etappen, e

® Kostenersparnis durch Nutzung vorhandener Gebaude/-teile i

(z.B. Gewdlbekeller), /\ )
e
* Nahe zu den ortlichen Infrastruktureinrichtungen und Laden, P //I\ .. \

® bereits vorhandene Gartenanlagen, ;/"-. N )
e Wahlmoglichkeit zwischen Privatsphare und Einsehbarkeit von Q\{,/f -,
(z.B. durch Offnen oder SchlieRen des Hoftores) sowie ‘E

* die besondere, individuelle Wohnatmosphare.

umgehaute Hofstelle
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Landkreisweites if;?'ﬁ' ubau

Flachen-
management

Broschire fir
Blrger,
Eigentumer
und Bauwillige

Beispiel Neubau
der Familie Karges

o s e

~einer al

Ort:
Schondra, Ortsteil Schdnderling
Bauprojekt:

Teilabriss und Wohnhausneubau

Umbauzeit: 2008 - 2009

Vorteile: Durch Nutzung des
Gewdlbekellers konnten umfang-
reiche Baukosten gespart werden




Landkreisweites
Flachenmanagement

Familie Karges

,Wir haben uns ausdricklich

fur den Standort im alten
Siedlungsbereich entschieden
und sind damit rundum zufrieden’

Banner der Ausstellung 2010

Ein vollig neues @

Lebensgefiihl!

Wir hoben s eusdrickiich fFr den Standert
alten Siecitmgsbaraich von 5
entschiedan sad sind damit resdom ofrisden.
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Fazit und Empfehlungen

* Neue Wege bei der Aktivierung innerértlicher Bauland-
potenziale erfolgreich
- z.B. systematische Ansprache der Zielgruppe
,private Bauliickeneigentiimer"

« = Fundament flr Aufbau service-orientierter Angebote wie
die kommunale oder
reg lonale Baullickenborse (s. Praktiziertes Flachenmanagement in der Region Freiburg PFIF)
2.8
* Begleitende, attraktive Kommunikation von grol3er
Bedeutung - Blick auf Lebensqualitaten im Bestand lenken!

29
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit !

Baader Konzept GmbH
N7, 5-6

68161 Mannheim

Tel +49 621 72 84 86 22

s.mueller-herbers@baaderkonzept.de
www.baaderkonzept.de



