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1 Einleitung

1 Einleitung

Es ist unsere Aufgabe, die Weichen dafiir zu
stellen, dass wir hier und heute nicht auf die
Kosten zukinftiger Generationen leben. So
stellen unversiegelte Béden und baulich un-
genutzte Flachen eine Ressource dar, die es zu
erhalten gilt, um die biologische Vielfalt zu
bewahren, die Leistungen des Naturhaushal-
tes fur den Menschen zu sichern und der Be-
volkerung die Erholung in der freien Natur
und auf den Freiflaichen zu erméglichen (vgl.
Umweltbundesamt 2008: 3; BMUB 2014).
Seit Jahren ist die Reduzierung des Flachen-
verbrauchs ein Dauerthema der Stadt- und
Raumentwicklung. Hauptverursacher der Fla-
cheninanspruchnahme sind neue Siedlungs-
und Verkehrsflachen (SuV-Flachen), zu denen
folgende Flachen zahlen:
=  Wohnen und Arbeiten,
=  Mobilitat,
=  Innerortliche Erholung und Freizeit,
=  Trassen und Korridore von libergemeind-
lichen StraBen, Autobahnen, Bahnanla-
gen, Stromleitungen etc. (vgl. Kinder
2013: 1).

Bereits in den spaten 1970er und friithen
1980er Jahren wurde nach Lésungen gesucht,
die Zunahme an SuV-Flachen einzudammen.
Jahr 1983 die UN-
Weltkommission fir Umwelt und Entwicklung
(WCED) gegriindet. Der im Jahr 1987 vorge-
legte Endbericht der Kommission mit dem

So wurde im

Titel ,,Our Common Future”, der auch als
Brundtland-Bericht bekannt ist, gilt als Beginn

der Debatte um nachhaltige Entwicklung. Auf
Grundlage des Brundtland-Berichts wurde der
Innenentwicklung eine hohe Bedeutung bei-
gemessen und diese zu einem der Handlungs-
ansatze einer okologisch orientierten Stadt-
entwicklung erklart (vgl. Flacke 2003: 41 ff.).

Trotz dieser Entwicklung und der Erkenntnis,
dass lediglich eine flachensparende Siedlungs-
entwicklung zukunftsfahig ist, stellt das klassi-
sche Instrument zur Steuerung der kommuna-
len Siedlungsentwicklung bis heute die Aus-
weisung neuer Baugebiete dar. Grund fiir die
hohe Ausweisung von Baugebieten ist zum
einen der hohe Siedlungsdruck in vielen Stad-
ten, auf den Politik und Verwaltung mit der
Schaffung von neuem Wohnraum reagieren
mussen. Zum anderen orientiert sich das
kommunale Einnahmesystem in Deutschland
stark an den Bevdlkerungszahlen in den Ge-
meinden, wodurch die Kommunen unterei-
nander um Einwohner konkurrieren. Dieses
Konkurrenzdenken resultiert aus der Erwar-
tung, lber die hinzuziehenden Einwohner die
Einnahmen im kommunalen Haushalt zu stei-
gern (u.a. durch erhéhte Zuweisungen aus
dem kommunalen Finanzausgleich, durch
erhohte anteilige Einkommenssteuer sowie
durch die Grundsteuer). Die Ausweisung neu-
er Wohnbaugebiete verursacht jedoch neben
ihren Einnahmen auch hohe langfristige Aus-
gaben flr die Kommunen. Diese sogenannten
Folgekosten wurden allerdings in der Vergan-
genheit nur selten betrachtet (vgl. PreuB/
Floeting 2011: 313 ff.). Mit dem Beschluss der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie im Jahr
2002 hat sich die Bundesregierung zum Ziel
gesetzt, die bis dahin tagliche Flacheninan-
spruchnahme von 129 ha bis zum Jahr 2020
auf 30 ha pro Tag zu reduzieren. Darilber hin-
aus fordern der Rat fiir Nachhaltige Entwick-
lung (FNE), der Rat der Sachverstandigen fir
Umweltfrage (SRU) und der Naturschutzbund



Deutschland e.V. (NABU) die Inanspruchnah-
me neuer Flachen bis spatestens zum Jahr
2050 sogar auf null zu reduzieren (vgl. Um-
weltbundesamt 2015).

Fir wachsende Regionen stellt dieses Ziel
jedoch eine grolRe Herausforderung dar, da sie
unter dem Druck steigender Wohnraumnach-
frage stehen. So riickte die grundlegende Stra-
tegie der Innenentwicklung zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs in den letzten Jahren
in den Vordergrund, um den Zielvorgaben des
Bundes zu entsprechen und gleichzeitig neuen
Wohnraum zu generieren. Damit stellt ,,Innen-
vor AuBenentwicklung” ein bundesweites, im
Baugesetzbuch verankertes Ziel dar, wonach
der zukiinftige Flachenbedarf primar durch die
Nutzung von bereits erschlossenen innerortli-
chen Flachen zu decken ist und auf die Aus-
weisung im Aullenbereich weitgehend ver-
zichtet werden soll (vgl. difu 2010).

Ein Potenzial, welches zur Innenentwicklung
beitragen kann, liegt im innerstadtischen Bau-
land. Hierzu zdhlen unter anderem Baulticken,
Brachflachen aber auch weitere Nachverdich-
tungspotenziale im Bestand (z.B. Anbau an
bestehende Gebaude). Viele Kommunen ha-
ben sich bereits in der Vergangenheit mit der
Erfassung und Aktivierung ihres Baulandpo-
tenzials mithilfe eines sogenannten Bauland-
bzw. Baullickenkatasters befasst oder sind
aktuell mit der Aufstellung eines solchen be-
schaftigt (vgl. BBSR 2013: 37 ff.).

1.1 Problemstellung und Zielsetzung
Von der Erfassung und Analyse des Bauland-
potenzials im Siedlungsbestand bis zu deren
Mobilisierung bzw. Bebauung missen unter-
schiedliche Hiirden (iberwunden werden.

Ein Hauptproblem bei der Aktivierung von
innerstadtischen Baullicken stellen fir die
Kommunen die in privater Hand liegenden
Grundstiicke dar, die sich fir eine Baullicken-

schlieBung eignen wiirden, auf welche die
Kommune jedoch nur erschwert zugreifen
kann. Deshalb liegt ein wichtiger Schritt zur
Mobilisierung dieser Flachen in der Entwick-
lung einer Strategie zur Erreichung der Eigen-
timer, um diese fir die Ziele der Kommune zu
gewinnen und damit ihre Akzeptanz und Koo-
perationsbereitschaft fir Innenentwicklungs-
malnahmen zu steigern. Es gilt jedoch, so-
wohl die Offentlichkeit als auch die Verwal-
tung und Politik fur die Thematik der zuneh-
menden Flacheninanspruchnahme und deren
Folgen zu sensibilisieren.

Die Kommunen stehen somit vor der Heraus-
forderung, eine Strategie fiir die Mobilisierung
ihres Baulandpotenzials zu entwickeln, die
eine reibungslose Kommunikation zwischen
der Verwaltung und den Eigentiimern gewahr-
leistet und damit zu einer erfolgreichen und
zukunftsfahigen Innenentwicklung beitragt.

Die vorliegende Arbeit verfolgt das Ziel, An-
satze und Konzepte zur Starkung der Innen-
entwicklung darzulegen sowie die Hand-
lungsmoglichkeiten der kommunalen Ebene
aufzuzeigen. Speziell anhand der innerortli-
chen Bauliicken wird dargestellt, aus welchen
Griinden diese bestehen, welche Potenziale
diese fur Kommunen aufweisen, welche In-
strumente zur Baullickenaktivierung einge-
setzt werden und wie die Aktivierungsprozes-
se organisiert werden koénnen. Auf dieser
Grundlage wird am Beispiel der Stadt Fried-
richshafen eine Handlungsempfehlung erar-
beitet. Die Ausflihrungen orientierten sich an
folgender forschungsleitender Frage:

Welche Moéglichkeiten bieten sich den kom-
munalen Planungstrdgern, die Potenziale der
Innenentwicklung zu nutzen und speziell be-
stehende Bauliicken zu aktivieren?



1 Einleitung

1.2 Methodik und Vorgehensweise

Im ersten Teil dieser Arbeit werden die Grund-
lagen dargestellt, die mithilfe von Literatur
und aktuellen Diskussionsstanden zum Thema
sowie durch das Heranziehen statistischer
Daten erarbeitet wurden.

Anhand der Literatur werden die Rahmenbe-
dingungen fir Innenentwicklung und mégliche
Innenentwicklungsmallnahmen  dargestellt,
die Ursachen fir die vorherrschende Flachen-
inanspruchnahme und die bestehenden Bau-
licken aufgezeigt sowie auf die Flachenpolitik
eingegangen. AuBRerdem wird das Innenent-
wicklungspotenzial von Baullicken sowie In-
strumente zu deren Beseitigung nadher be-
trachtet. Mithilfe von Daten des Statistischen
Bundesamtes und des Statistischen Lande-
samtes Baden-Wirttemberg wurde zum einen
die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung
und zum anderen die Wohnbaulandentwick-
lung in der Bundesrepublik Deutschland (BRD)
und in Baden-Wiirttemberg dargestellt.

Die Fallstudien bilden Teil 2 der vorliegenden
Thesis und umfassen die empirische Untersu-
chung. Zur Analyse von Strategien zur Bau-
landaktivierung unterschiedlicher Stadte wur-
de ein teilstandardisierter Fragebogen entwi-
ckelt, der per E-Mail an 20 Kommunen in
Deutschland versendet wurde. Dieser beinhal-
tet Fragen zu sechs unterschiedlichen The-
men:

Das bisherige Vorgehen bei der Baulandakti-
vierung wird zu Beginn abgefragt, um einen
Eindruck von der Herangehensweise der
Kommunen zu bekommen. Es werden weitere
Fragen zur internen Organisation und Kom-
munikation der jeweiligen Stadt gestellt, um
zu untersuchen, ob auch diese Einfluss auf
den Erfolg der Mobilisierung von innerstadti-
schem Baulandpotenzial haben. Des Weiteren
zielt eine Frage auf die Einbindung von exter-
nen Akteuren ab, um zu analysieren, ob diese
eine Rolle in der Aktivierung spielen. Mit den
Fragen zur externen Kommunikation wird

untersucht, wie die Eigentimer kontaktiert
werden aber auch was unternommen wird,
um die gesamte Offentlichkeit zu erreichen.
Des Weiteren werden Fragen zu aktuellen
Férdermoglichkeiten von Seiten der Gemein-
de gestellt, um zu analysieren, ob diese mogli-
cherweise ausschlaggebend fiir eine erfolgrei-
che Baulandaktivierung sind. Zuletzt werden
die aktuellen Ergebnisse abgefragt, die die
Gemeinden mit ihrer bisherigen Strategie
erzielen konnten. AufRerdem wird nach den
Erfolgen und Herausforderungen bei der Bau-
landaktivierung gefragt.

Die Kommunen wurden vor Zusendung des
Fragebogens telefonisch kontaktiert, um das
Ziel der Befragung personlich darzulegen. Die
Auswertung der zuriickgesandten Fragebogen
wurde mithilfe des Microsoft Programms ,,Ex-
cel” durchgefiihrt. Sie zeigte, welche Kommu-
nen mit ihrer bisherigen Strategie bei der Bau-
landaktivierung bereits Erfolge erzielen konn-
ten und welche Probleme bei der Mobilisie-
rung der innerstadtischen Flachen auftraten.
Mittels eines Punktesystems wurden die be-
antworteten Fragen der Kommunen mit Plus-
und Minuspunkten bewertet. Auf Grundlage
dieser Auswertung wurden anschlieRend mit
funf ausgewdhlten Kommunen personliche
Interviews geflihrt. Zum einen mit den drei
Bestplaziertesten, um deren Ansdtze zur Mo-
bilisierung innerstadtischer Flachen naher zu
betrachten. Zum anderen mit zwei weiteren
Kommunen, die bisher weniger gute Ergebnis-
se bei ihrer Baulandaktivierung erreichen
konnten, um deren weiteres Vorgehen ge-
nauer zu betrachten.

Teil 3 der Arbeit stellt das Praxisbeispiel Fried-
richshafen vor. Es erfolgt die Analyse der Aus-
gangs- und Rahmenbedingungen fiir eine Bau-
lickenaktivierung in der Stadt Friedrichsha-
fen. Hierzu wurden sowohl amtliche Daten
Baden-
Wirttemberg als auch von der Stadt Fried-

des  Statistischen Landesamtes

richshafen herangezogen, um unter anderem



die soziobkonomischen Rahmenbedingungen,
die aktuelle Flachennutzung sowie die Sied-
lungsentwicklung der Stadt Friedrichshafen
aufzuzeigen. AulRerdem wurden speziell zum
aktuellen Stand der Baulandaktivierung sowie
zur bisherigen Vorgehensweise im Aktivie-
rungsprozess personliche Gesprache mit Mit-
arbeiter/innen aus der Stadtverwaltung ge-
flhrt.

Im vierten Teil der Arbeit werden dann die aus
der Literaturanalyse, der empirischen Unter-
suchung sowie der Analyse der Stadt Fried-
richshafen gewonnenen Erkenntnisse zusam-
mengefiihrt und daraus Handlungsempfeh-
lungen zur Baullickenaktivierung entwickelt.
Zum einen sollen diese speziell fir die Stadt
Friedrichshafen und deren weiteres Vorgehen
eine Hilfestellung bieten. Zum anderen stellen
sie einen Anhaltspunkt fir diejenigen Kom-
munen dar, welche die Aktivierung ihres in-
nerstadtischen/ -ortlichen Baulands voran-
treiben wollen.
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2 Begriffsdefinitionen
Folgende Begriffe werden vorab kurz erldu-
tert:
=  Flacheninanspruchnahme,
= Siedlungs- und Verkehrsflache/ Frei-
flache,
= |nnerstadtisches Baulandpotenzial.

2.1 Flacheninanspruchnahme

Boden stellt eine nicht vermehrbare Ressour-
ce dar, die zum endlichen Naturkapital der
Menschheit zahlt, weshalb eine immer wach-
sende Inanspruchnahme auf Dauer nicht mog-
lich und im Hinblick auf zukiinftige Generatio-
nen nicht vertretbar ist. Dem Boden kommen
wichtige Okologische Funktionen zu, die bei
vielen Arten der Flachennutzung beeintrach-
tigt oder gar zerstort werden (vgl.
Jorissen/ Coenen 2007: 33f.). Als ,Flachen-
verbrauch”,

,Landschaftsverbrauch” oder

,Flacheninanspruchnahme” wird die Um-
wandlung von Freiflache in SuV-Flachen be-
zeichnet (vgl. Flacke 2003: 23; vgl. LNUV
Nordrhein-Westfalen). Jedoch kann laut Klink
(1990) Flache bzw. Landschaft nicht ver-
braucht werden, wonach die genannten Be-
griffe eine gewisse Unscharfe aufweisen. So
ware es praziser, von einer Umnutzung oder
Entwertung der Landschaft zu sprechen. Fest
steht, dass Boden kein vermehrbares Schutz-
gut darstellt und der Verlust von Acker- und
Weideflachen durch Bebauung und Versiege-
lung nicht umzukehren st (vgl. LNUV
Nordrhein-Westfalen).

2.2 Siedlungs- und Verkehrsflache/
Freiflache

Aufgrund der Vielfaltigkeit der mit der Freifla-
cheninanspruchnahme verbundenen Aspekte
und Folgewirkungen, werden die Begrifflich-
keiten ,Freiflache” und ,Siedlungs- und Ver-
kehrsflache (SuV-Flache)” kurz erlautert. Die
,Freiflache” und der ,Freiraum® werden nach
der klassischen Definition negativ bestimmt,
da sie ,frei von etwas” sind. Sie sind nach
oben hin offen und demnach nicht bebaut
und versiegelt (vgl. Selle/ Bochnig 1992: 41).
Eine Definition fur ,SuV-Flache” liegt in der
amtlichen Statistik vor. Sie stellt die Summe
verschiedener heterogener Flachennutzungs-
arten dar, welche Gberwiegend siedlungswirt-
schaftlichen Zwecken dienen bzw. eine sied-
lungswirtschaftliche Erganzungsfunktion ha-
ben. Sie umfasst die Nutzungsarten ,Gebau-
de- und Freiflache”, wobei es sich an dieser
Stelle bei den Freiflaichen um unbebaute Fl3-
chen handelt, die den Zwecken der Gebdude
untergeordnet sind, wie z.B. Vorgarten, Haus-
garten oder Spielplatze. Des Weiteren zahlen
zur SuV-Flache ,Betriebsflachen (ohne Abbau-
land)“, ,,Erholungsflachen”, ,Friedhofe” sowie
,Verkehrsflachen“ (vgl. Statistisches Bundes-
amt 2014a: 15; Statistisches
2014c: 9).

Bundesamt

Es wird deutlich, dass diese Definition auch
unversiegelte Freiflaichen, wie Vor- und Haus-
garten sowie Spiel- und Stellplatze, einbe-
zieht. Somit kann die tatsachlich versiegelte
Flache nicht genau an der GroRe der SuV-
Flache abgelesen werden. Dennoch ist die
Kategorie der Flache fir Siedlung und Verkehr
ein weitgehend etabliertes MaR fiir den Fla-



chenverbrauch (vgl. Flacke 2003: 24). Insge-
samt ist in Deutschland knapp die Halfte von
der flr Siedlungs- und Verkehrszwecke in
Anspruch genommenen Flache versiegelt.
Schatzungen ergeben fir die SuV-Flache einen
Versiegelungsgrad von 43 bis 50 Prozent (vgl.
Statistisches Bundesamt 2014a: 15).
Ubersicht liber die Aufteilung der Nutzungsar-

Eine

ten der Bodenflache ist in nachfolgender Ab-
bildung 1 dargestellt.

& Siedlungs- und Verkehrsfliche

%  Gebaude- und Freiflache
Wohnen
Gewerbe und Industrie
& Erholungsflache
Sportflache
Grunanlage
Campingplatz
& Verkehrsfliche
Strale, Weg, Platz

& Ubrige Nutzungsarten

Abbildung 1: Unterteilung der Bodenflache in Nutzungs-

arten.

2.3 Innerstadtisches Baulandpotenzial
Zur Vermeidung eines weiter ansteigenden
Flachenverbrauchs sind die Kommunen zu-
kiinftig angehalten, auf die Ausweisung neuer
Baugebiete weitgehend zu verzichten und ihre
verfligbaren Innenentwicklungspotenziale zu
nutzen. Zu den innerstadtischen Baulandpo-
tenzialen gehoren die verschiedenen Moglich-
keiten der Verdichtung des Innenbereichs.
Speziell wird im Folgenden beschrieben, um
was es sich bei einer Baullicke, einer Brachfla-
che und bei den weiteren Méglichkeiten der
Nachverdichtung handelt.

(e}

2.3.1 Bauliicke
Baullicken sind unbebaute Grundstiicke in-
nerhalb eines Bebauungszusammenhangs, bei
denen die stadtebauliche Ordnung dadurch
gewahrleistet wird, dass diese nach der Ver-
kehrsanschauung Bauland darstellen und die
umgebenden Grundstlicke einen pragenden
Einfluss auf die Art und Weise der Bebauung
ausiiben (vgl. JuraMagazin). Dabei konnen
Baullicken in Gebieten mit Bebauungsplan
nach § 30 BauGB oder im Zusammenhang
bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB liegen. Zu
den Baullicken werden ebenfalls nur geringfu-
gig bebaute Grundstiicke gerechnet, sofern
die bereits bestehende Bebauung erheblich
und deutlich erkennbar unter dem Mal der
zuldssigen oder Ublichen Bebauung der Um-
gebung liegt (vgl. Lutke-Daldrup 1989: 227).
Die Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-
Wirttemberg unterscheidet drei Arten von
Baullicken:
=  Die klassische Bauliicke, die unbebaut
und mit Baurecht versehen ist. AuBerdem
sind keine BodenordnungsmaRnahmen
notwendig und die ErschlieBung ist gesi-
chert.
= Das geringfligig genutzte Grundstlck,
welches im Vergleich zur Umgebungsbe-
bauung bzw. zum baurechtlich zuldssigen
Mal gering bebaut ist. Auch hier ist be-
reits Baurecht vorhanden und die Er-
schlieBung gesichert.
= Bei Flachen mit Entwicklungspotenzial
liegt eine unbebaute Flache ohne vor-
handenes Planungsrecht vor, bei denen
haufig eine Bodenordnung notwendig ist
(vgl. LfU BW 2003: 5 f.).
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2.3.2 Brachflache
Fiir den Begriff Brachflache ist bisher keine
einheitliche Definition vorhanden. Den Ur-
sprung hat der Begriff in der Landwirtschaft,
wo Brache einen unbestellten Acker be-
schreibt, der zu Regenerationszwecken ein
Jahr lang nicht bewirtschaftet wird. In der
Stadtplanung und -forschung werden als
Brachflaichen nicht mehr genutzte Flachen
bezeichnet, deren urspriingliche Nutzungen
weggefallen sind. Seit den 1970er Jahren trifft
die Bezeichnung verstarkt auf aufgegebene
Standorte in Folge des technischen und wirt-
schaftlichen Strukturwandels zu (vgl. Stahl et
al. 2003: 31). Gemeinsames Merkmal aller
Brachflachen ist, dass die urspriingliche Nut-
zung der Flachen aufgegeben wurde und
mehr oder weniger die natirliche Sukzession
einsetzt. Im Hinblick auf die Vornutzung der
Brachen konnen diese in unterschiedliche
Gruppen eingeteilt werden:
=  Industrie- und Gewerbebrachen, wie z.B.
ehemalige Produktions- und Lagerflachen
unterschiedlicher Industriezweige und
ungenutzte Gewerbeflaichen des Hand-
werks oder Handels,
=  Wohnbau- und Gartenbrachen, wie z.B.
Einfamilienhdauser mit Garten oder Klein-
gartenanlagen und Geschosswohnungs-
bauten mit umgebenden Griinflachen,
=  Infrastruktur- und Verkehrsbrachen, bei
denen es sich um Flachen der techni-
handelt,
Flugplatze, Bahngeldnde oder Hafenanla-

schen Infrastruktur wie z.B.
gen,

=  Militdrbrachen, wie z.B. ehemalige Ka-
sernengeldnde oder andere militarische
Einrichtungen im Stadtgebiet (vgl. Bun-

desamt flr Naturschutz 2013: 6).

2.3.3 Weitere Nachverdichtungs-
moglichkeiten

Der Begriff Nachverdichtung wird definiert als

,die stadtebaulich und technisch machbare

Unterbringung von neuen Flachenbedarfen,

im Sinne von Geschossflachen, im vorhande-

nen Siedlungsbestand” (Schubert 1998: 23).

Bei den eben aufgefiihrten innerstadtischen

Baulandpotenzialen, der Bauliicke und der

Brachfldache handelt es sich um Potenziale der

Nachverdichtung. Als weitere Modglichkeiten

zur Nachverdichtung kénnen folgende MaR-

nahmen aufgezahlt werden:

= Ausbau/Umbau/Anbau/Aufstockung
infan einem bestehenden Geb&ude auf
einem abgegrenzten Grundstiick, wozu
auch eine bisherige Unterausnutzung des
bisherigen in Bebauungsplanen gelten-
den Baurechtes zahlt,

= Abriss und Neubau eines bestehenden
Gebdudes auf einem oder mehreren
Grundstiick/en, mit groReren Ersatzbau-
ten,

=  Umnutzung/Verdrangung/Umstrukturie-
rungsflache, wenn beispielsweise eine
nicht mehr zeitgemafe Nutzung aufge-
geben wird und mit neuen Gebauden an-
derer Nutzung bebaut wird (z.B. Be-

Stadt-
rand/Aufgabe von innerstadtischen Bun-
desbahnflachen),

=  Neubau von Gebduden in schon vorhan-

triebsverlagerung an  den

dene bebaute Grundstiicke, z.B. bei sehr
groRen Gartengrundstiicken,

=  SchlieBRung von stadtebaulichen Licken
(dabei ist nicht die klassische Baullicke
gemeint). Hierunter ist die SchlieBung ei-
ner groReren grundstiickslibergreifenden
Licke zwischen verschiedenen Siedlungs-
teilen oder die grundstiicksiibergreifende
Abrundung einer Siedlungsgrenze zu ver-
stehen (vgl. Schubert 1998: 23 f.).
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Der Begriff der Flacheninanspruchnahme
wurde bereits im vorherigen Kapitel erlautert.
Im Folgenden wird den Ursachen der Inan-
spruchnahme von Freiflachen auf den Grund
gegangen. Des Weiteren werden die Flachen-
politik und die Entwicklung der Flacheninan-
spruchnahme in der BRD sowie in Baden-
Wirttemberg dargestellt. AuBerdem wird der
Fokus auf die Folgen der Flacheninanspruch-

nahme gelegt.

3.1 Ursachen der Flacheninanspruch-
nahme
Zu unterscheiden sind direkte Ursachen der
Flacheninanspruchnahme und hintergriindige
Steuerungsfaktoren. Unter direkten Ursachen
sind die flachenfressenden Bauaktivitaten im
Wohnungs-, Gewerbe- und Industrieflachen-
bau sowie die Errichtung von Verkehrsflachen
und Flachen fir Freizeit- und Erholungsein-
richtungen gemeint. Ganz entscheidend fir
die zuklnftige Flachenentwicklung sind jedoch
die hinter diesen MaRnahmen und Entschei-
dungen stehenden Steuerungsfaktoren der
gesetzlichen, administrativen und bewusst-
seinsmalligen Parameter, die diese Flachen-
zunahmen bedingen. Insgesamt ist die Zu-
nahme der Flacheninanspruchnahme von
einer Vielzahl von Faktoren abhdngig, die sich
zum Teil gegenseitig verstarken.
In den vergangenen 50 Jahren hat ein Wandel
der Ursachen fir den Flachenverbrauch statt-
gefunden. In diesem Zeitraum wurde weltweit
mehr Flache fir Siedlungszwecke genutzt als
in den 4.000 Jahren Siedlungsgeschichte da-
vor.
Im Jahr 1987 lieferte die Arbeitsgruppe fir
Regionalplanung (ARP) eine umfangreiche
Zusammenstellung Gber die ,Einflussfaktoren
des Flachenverbrauchs” fiir
»Wohnen“:

die Nutzung

= Bevdlkerungsentwicklung,
= HaushaltsgrolRe,
= Baukostenentwicklung einschlieRBlich
Zinsen,
= Bodenpreis,
=  Wohnungserstellungskosten,
= Wohnstandortverlagerung und Auf-
gabe alten Wohnraums,
= Steuerliche Forderung, Eigentumspoli-
tik,
= Entwicklung der Eigentumsquote.
Die Zusammenhdnge zwischen dem Sied-
lungsflachenzuwachs und plausiblen Bestim-
mungsfaktoren untersuchten Stadler (1979,
1983) und Tesdorpf (1984). Diese Untersu-
chungen ergaben, dass die demografischen
und wirtschaftlichen Entwicklungen fur die
zunehmende Flacheninanspruchnahme ver-
antwortlich sind, was in den 1950er und
1960er Jahren durch die steigenden Arbeits-
platz- und Bevdlkerungszahlen zum Ausdruck
kam. Daraufhin folgte Ende der 1960er Jahre
eine zunehmende Entkopplung der demogra-
fischen Entwicklung von der Expansion der
Siedlungsflachen. Mit dem gesellschaftlichen
Wohlstand und sich dndernden Formen des
Zusammenlebens stiegen auch die Anspriiche
an Wohnflache und o6ffentliche Infrastruktur-
einrichtungen. Dies fiihrte zu einer Siedlungs-
entwicklung Gber die bestehenden Stadtgren-
zen hinweg. Der enge Zusammenhang von
Siedlungsflachenentwicklung und Bruttoin-
landsprodukt weist somit darauf hin, dass vor
allem der gesellschaftliche Wohlstand als
Hauptursache fiir die anhaltende Flacheninan-
spruchnahme zu sehen ist (vgl. Flacke 2003:
29; ILS 2002: 20; Liitke-Daldrup 1989: 26 f.).
Die SuV-Flache ldsst sich in verschiedene Nut-
zungsarten unterteilen (Abbildung 1, S. 6).
Diejenige, die in der Vergangenheit am meis-
ten zur Flachenzunahme beigetragen hat, ist
die Zunahme der Wohnbauflachen vor allem
aufgrund der wohlstandsbedingten Einfluss-
faktoren. Dies kommt am deutlichsten durch

die Betrachtung der durchschnittlichen
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Wohnfladche je Einwohner in Deutschland
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Abbildung 2: Entwicklung der Wohnflache je Einwohner in Deutschland.

Wohnflache pro Kopf zum Ausdruck, welche
vom Jahr 1990 mit 34,8 m? je Einwohner auf
46,3 m? Wohnflache im Jahr 2013 angestiegen
ist (s. Abbildung 2) (vgl. Statistisches Bundes-
amt 2013a: 5 ff.).

Der Grund fir die Giberproportionale Zunahme
der Flacheninanspruchnahme fir gewerbliche
Nutzung liegt in der Automatisierung der Pro-
duktion in der Vergangenheit. Zum einen
wurde aus Kostengrinden die Produktion in
die ebenerdige Dimension verlagert und zum
anderen flhrten auch Rationalisierungspro-
zesse zu erhohtem Flachenbedarf.

Durch die gestiegenen Anspriiche an die land-
schaftsgebundene Freizeit und Erholung ist
die Anzahl der Flachen flr Aktivitaten in der
Natur gestiegen. Die Zunahme an Verkehrsfla-
chen ist allgemein mit dem hdéheren Motori-
sierungsgrad der Bevolkerung und dem er-
hohten Verkehrsflaichenbedarf aufgrund der
Ent-
mischung der Stadte zu begriinden (vgl. Flacke
2003: 30).

Insgesamt erfordert jede Nutzung, die eine

zunehmenden raumlich-funktionalen

Flache in Anspruch nimmt, die Realisierung
einer Nachfrage (z.B. nach Wohnflache). Die
Nachfrage wiederum wird von materiellen
Einflussfaktoren (z.B. Haushaltseinkommen)
und Bedirfnissen (z.B. nach griiner Umge-
bung) gepragt (vgl. Litke-Daldrup 1989: 25).

Verstandlicher Weise werden die Ursachen
fiir die zunehmende Flacheninanspruchnahme
zumeist auf der Seite des Siedlungsflachen-

verbrauchs durch private Haushalte, Unter-
nehmen und die offentliche Hand gesehen,
welche ohne Zweifel die zentralen Triebkrafte
darstellen. Jedoch tragt gerade auch das An-
gebotsverhalten der Kommunen auf den
,Baulandmarkten” erheblich zur Flacheninan-
spruchnahme bei. Die Kommunen entschei-
den letztendlich dariber, in welchem Umfang
auf die Flachennachfrage mit Baulandangebo-
ten auf bislang nicht bebauten Freiraumfla-
chen reagiert wird. Somit gibt das politisch-
administrative System durch verschiedene
Regelungs- und Steuerungsmechanismen den
Rahmen fiir die bauliche Realisierung der fla-

chenbeanspruchenden Nutzungen vor.

Wie bereits erwahnt, stellen der Riickgang der
Belegungsdichte im Wohnungsbestand und
der daraus resultierende erhéhte Wohnfla-
chenbedarf pro Kopf die wesentlichen An-
triebsfaktoren der Flacheninanspruchnahme
dar. Jedoch werden von Experten gerade auch
die indirekten Faktoren, die zur Zunahme der
Flacheninanspruchnahme fiihren, als beson-
ders wesentlich erachtet, wie zum Beispiel
Bewusstseinsdefizite der Entscheidungstrager,
Planungsdefizite und unzureichende Betrach-
tung Okologischer Belange. So wird insgesamt
den bereits oben erwdhnten Steuerungsfakto-
ren ein héherer Stellenwert zugeschrieben als
den vordergriindig vorhandenen, flachen-
fressenden Bauaktivititen (vgl. Siedentop
2005: 20 f.; Lutke-Daldrup 1989: 26).



3.2 Flachenpolitik

Bereits 1985 wurde mit der Bodenschutzkon-
zeption der Bundesregierung eine Trendwen-
de bei der Flacheninanspruchnahme verkiin-
det. Jedoch stellte die Problematik um die
Flacheninanspruchnahme in den 1990er Jah-
ren eher ein Schattendasein dar. Trotz der
Forderung der Enquete-Kommission zum
Schutz des Menschen und der Umwelt mit
dem ,Konzept Nachhaltigkeit” nach einer
drastischen Wende bei der Flacheninan-
spruchnahme, nahm diese bundesweit zu (vgl.
Dosch 2006: 13). Die Vereinten Nationen ha-
ben sich mit dem in Rio de Janeiro verab-
schiedeten globalen Aktionsprogramm im Jahr
1992 zum Leitbild der nachhaltigen Entwick-
lung bekannt. So erklarten sich mit der
,Agenda 21“ Uber 170 Unterzeichnerstaaten
bereit, das Leitbild national umzusetzen (vgl.

Bundesregierung 2015).

Im Jahr 2002 hat die Bundesregierung die
sogenannte ,Nationale Nachhaltigkeitsstrate-
dem Titel
Deutschland” verabschiedet. Unter den sie-

"

gie” unter ,Perspektiven flr
ben in der Strategie aufgegriffenen Schwer-
punktthemen behandelt eines die Verminde-
rung der Flacheninanspruchnahme und die
nachhaltige Siedlungsentwicklung (vgl.
Dosch/ Bergmann 2005: 65; Dosch 2006:
131.).

Die Ziele zur Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme sollen durch eine Doppelstrate-
gie erreicht werden. Zum einen soll die Neu-
inanspruchnahme von Flachen begrenzt wer-
den (Mengensteuerung), zum anderen soll
durch eine den AuBenbereich schonende In-
nenentwicklung die Inanspruchnahme von
Flachen verringert werden (Qualitatssteue-
rung) (vgl. Dosch/ Bergmann 2005: 65 f.).

Die ,Perspektive fir Deutschland” beschreibt,
dass zundchst der ansteigende Trend der ver-
gangenen Jahre umgekehrt und anschlieBend
ein deutlicher Riickgang erreicht werden
muss. So fordert die Bundesregierung, den

10

taglichen Flachenverbrauch von 129 ha pro
Tag im Jahr 2002 bis auf 30 ha pro Tag im Jahr
2020 zu reduzieren. Dieses Mengenziel ist mit
dem Qualitatsziel der vorrangigen Innenent-
wicklung im Verhaltnis von Innen- zu AulRen-
entwicklung von 3:1 zu kombinieren. Zur Er-
reichung dieser libergeordneten Mengen- und
Qualitatsziele benennt die Bundesregierung
als zentrale Ansdtze eine hohere Flacheneffi-
zienz und die Kreislaufnutzung von Siedlungs-
flachen (vgl. Bundesregierung 2002: 99; Kin-
der 2013: 14 f.).

Damit wurde erstmalig ein Zielwert verbind-
lich festgelegt, der nur durch eine drastische
Wende bei der Inanspruchnahme der endli-
chen Ressource Boden erreicht werden kann.
Nach einiger Zeit wurde vielen Akteuren be-
wusst, dass zur Erreichung des Ziels drastische
Einschnitte bei Flachenausweisungen vorge-
nommen werden missen. So stellte der
Nachhaltigkeitsrat darliber hinaus die Forde-
rung, bis 2050 die neue Flacheninanspruch-
nahme auf null zu reduzieren (vgl. Dosch
2006: 13 f.). Damit soll insgesamt eine ausge-
wogene und gerechte Balance zwischen den
Bedirfnissen heutiger und kiinftiger Genera-
(vgl.

tionen angestrebt werden.

Dosch/ Bergmann 2005: 65).

Aus der politischen Debatte heraus wurde
2006 vom Bundesforschungsministerium der
Forderschwerpunkt ,,Forschung fiir die Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flachenmanagement” (REFINA)
ins Leben gerufen. Von 2006 bis 2011 haben
Akteure in insgesamt 45 Forschungsprojekten
kommunale Modellkonzepte, Analyse- und
Bewertungsmethoden flir ein innovatives
Flachenmanagement sowie neue Informati-
ons- und Kommunikationsansdtze fir ein
nachhaltiges Flachenmanagement erarbeitet

(vgl. Bundesregierung 2012: 196).



3 Flacheninanspruchnahme

Fldchenpolitik in den Kommunen

Neben dem Bund und den Landern wird auch
in den Kommunen eine intensive Flachenpoli-
tik betrieben. Im Grundgesetz ist in Art. 28
Abs.
Kommunen und damit die kommunale Pla-

2 GG das Selbstverwaltungsrecht der

nungshoheit verankert. Dadurch sind die Ge-
meinden fir die Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung verantwortlich. Der gesetz-
liche Rahmen zur Steuerung der Nutzung von
Grund und Boden wird von Bund und Landern
im Baugesetzbuch, im Raumordnungsgesetz
und in den Bauordnungen der Lander formu-
liert. Die Kommunen sind dabei fiir die Siche-
rung des Gemeinwohls auf lokaler Ebene ver-
antwortlich. lhnen obliegen die Entscheidun-
gen Uber die Neuinanspruchnahme von Fla-
chen. Die Aufgabe der Kommunalpolitik ist,
die unterschiedlichen Interessen von Biirgern,
Unternehmern, Investoren, etc. gerecht mit-
und gegeneinander abzuwagen. Die Kommu-
nen tragen damit in Zusammenarbeit mit den
Verwaltungen die Hauptverantwortung fir
einen schonenden und sparsamen Umgang
mit der Ressource Boden (vgl. Besecke et al.
2005a: 95 f.).

Das Ziel des Bundes, die Flacheninanspruch-
nahme zu reduzieren, ist auch von den Kom-
munen anzustreben. Fir diese bedeutet es,

zuklinftig weniger neue Bauflachen auszuwei-
sen. Jedoch sind gerade diese neuen Flachen-
ausweisungen fir die Gemeinden von groRer
Wichtigkeit, da so neue Einwohner und Inves-
toren angelockt werden und dadurch Steuer-
einnahmen in den kommunalen Haushalt flie-
Ren. Uber die Einwohner erhélt die Kommune
héhere Grundsteuereinnahmen und durch die
Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe erhohte
Einnahmen an Gewerbesteuer.

Allerdings verursacht die Ausweisung neuer
Baugebiete auch Kosten fiir den Ausbau und
den Erhalt der technischen und sozialen Infra-
struktur. Vor allem bei geringer Auslastung
der Baugebiete Ubersteigen die Bereitstel-
lungskosten fir Infrastruktur langfristig die
Einnahmen der Gemeinde. Vor dem Hinter-
grund einer ricklaufigen Bevolkerungszahl,
einer hohen Arbeitslosigkeit, leeren Gemein-
dekassen und die damit einhergehenden
Probleme, sollte die Problematik der Flachen-
inanspruchnahme verstarkt in den Fokus der
kommunalen Planung riicken (vgl. Besecke et
al. 2005b: 88). Die in der Vergangenheit
durchgefiihrte und in Zukunft betriebene Fla-
chenpolitik bestimmen die weitere Flachenin-
anspruchnahme innerhalb der Bundesrepublik
Deutschland.

Inanspruchnahme von Siedlungs- und
Verkehrsflache in der BRD
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Abbildung 3: Inanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflache in der BRD.
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3.3 Flacheninanspruchnahme BRD

Seit 1989 stieg die taglich neu beanspruchte
SuV-Flache innerhalb der BRD kontinuierlich
bis zur Jahrtausendwende auf 129 ha pro Tag
an. Bis heute wachst die Flacheninanspruch-
nahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in
Deutschland, auch wenn die Zuwachsraten
zurlickgehen. Ende 1992 betrug die gesamte
Fldche fir Siedlung und Verkehr 40.305 km?2.
Ende 2012 waren es 48.225 km?, was einem
Zuwachs von 19,6 % entspricht (s. Abbildung 3
auf vorheriger Seite) (vgl. Umweltbundesamt
2014).

Wie sich die erfolgte Flachenzunahme auf die
Bundeslander verteilt, ist in der Abbildung 4
zu erkennen. Wie zu erwarten, verzeichnen
diejenigen Bundeslander mit der groRten Ge-
samtflache auch eine hohere SuV-Flache. Be-
trachtet man allerdings die Zunahme der Fla-
chen fir Siedlung und Verkehr der Jahre 1992
bis 2012, so ist festzustellen, dass vor allem
die neuen Bundeslander prozentual am meis-
ten neue Flache in Anspruch genommen ha-
ben. Nach der Einheit Deutschlands expan-
dierte die Siedlungsflache in Ostdeutschland
starker. Mit hoher Dynamik entfalteten sich

stadtregionale Dekonzentrationsprozesse,
wozu eine die Suburbanisierung férdernde
Subventionspolitik  beitrug. Mecklenburg-
Vorpommern und Sachsenanhalt sind mit
jeweils 37 % Flachenzunahme die Spitzenrei-
ter, dicht gefolgt von Sachsen mit 29 % und
Brandenburg mit 26 %. Die Zunahme an SuV-
Flache des Landes Thiiringen mit 13 % fallt im
Gegensatz zu den anderen neuen Bundeslan-
dern relativ gering aus. Von den alten Bundes-
landern verzeichnen wie bereits oben er-
wahnt, diejenigen Bundesldander mit der grof3-
ten Gesamtflache eine hohe Siedlungs- und
Die hochste Zu-
nahme erzielt Bayern mit 24 %, gefolgt von
18% und
Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen mit
jeweils 16 %. Die Stadtstaaten Bremen (9 %),

Hamburg (7 %) und Berlin (3 %) weisen auf-

Verkehrsflachenzunahme.

Niedersachsen mit Baden-

grund ihrer geringen Gesamtflache und ihrer
bereits im Jahr 1992 sehr dichten Bebauung
eine im Gegensatz zu den anderen Bundes-
landern geringe Zunahme an Flache fiur Sied-
lung und Verkehr auf (vgl. Statistisches Bun-
desamt 2014b; BBSR 2011: 4).
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Abbildung 4: Inanspruchnahme an Siedlungs- und Verkehrsflache nach Bundeslandern.
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3 Flacheninanspruchnahme

Insgesamt verteilte sich die SuV-Flache im Jahr
2012 wie folgt auf das Bundesgebiet (vgl.
Umweltbundesamt).

Verteilung der SuV-Flache

1,80%

0,80%

W Gebdude

m Verkehrsflache
Erholungsflache

® Betriebsflache

Friedhofe

Abbildung 5: Verteilung der SuV-Flache auf das Bundes-
gebiet.

Der Verbrauch neuer Flachen, welcher meist
als Mittelwert Uber vier Jahre angegeben
wird, ist insgesamt von 1997 bis 2012 zuriick-
gegangen. So betrug der tagliche Flachenver-
brauch in den Jahren 1997 bis 2000 im Durch-
schnitt 129 ha. In den Jahren 2006 bis 2009
nahm die SuV-Flache laut dem Statistischen

Bundesamt um durchschnittlich 94 ha pro Tag
zu (134 FulRballfelder pro Tag). Betrachtet
man den Zeitraum von 2007 bis 2010, ist ein
leichter Riickgang dieses Wertes auf 87 ha pro
Tag zu beobachten (vgl. Bock 2013: 78).

Fiir den weiteren Betrachtungszeitraum 2008
bis 2011 hat sich die tagliche Flacheninan-
spruchnahme auf 81 ha reduziert und der
aktuell vorliegende Wert des gleitenden Vier-
jahresdurchschnitts flir neu in Anspruch ge-
nommene Flache betrdagt im Zeitraum von
2009 bis 2012 74 ha (s. Abbildung 6) (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt 2013b: 22). So hat sich
in den letzten Jahren insgesamt der Zuwachs
an SuV-Flache mit erkennbarem Trend abge-
schwacht. Eine Fortsetzung der durchschnittli-
chen jahrlichen Entwicklung der letzten Jahre
wirde jedoch weiterhin nicht genligen, um
das vorgegebene Reduktionsziel von einem
Flachenverbrauch von 30 ha pro Tag bis 2020
zu erreichen (vgl. Statistisches Bundesamt
2014a: 15).

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache
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Abbildung 6: Senkung der Siedlungs- und Verkehrsflache bis 2030.
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3.4 Flacheninanspruchnahme Baden-
Wiirttemberg

Nachdem die Inanspruchnahme von der SuV-
Flache auf Bundesebene betrachtet wurde,
wird nun der Fokus auf die Flachenentwick-
lung des Landes Baden-Wirttemberg gelegt.
Um das vom Bund vorgegebene Ziel, die Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme auf
30 ha pro Tag bis zum Jahr 2020, zu erreichen,
missen die einzelnen Bundeslander dafir
Sorge tragen, dass die Flachenzunahme auf
ihrem Gebiet zurickgeht. Im Vergleich zum
Referenzzeitraum 1997/ 2000 bedeutet dies
fir die Bundesldander, eine Verringerung der
Flacheninanspruchnahme auf ein Viertel des
Ausgangsniveaus. So leitet sich fir das Land
Baden-Wirttemberg ein Zielwert von einer
Flachenzunahme von 3 ha pro Tag ab (vgl.
Stala BW 2013a).

In den letzten Jahren hat sich der Anteil der
SuV-Flache an der gesamten Bodenflache
weiter vergroRert. Zwar weist das Bundesland
mit 85 % der Bodenflache nach wie vor den
groRRten Teil aus den Nutzungsarten Landwirt-
schafts-, Wald- und Wasserflache zu, jedoch
ist der Anteil der SuV-Flache in den letzten
Jahren gestiegen. Im Jahr 2000 betrug die
gesamte SuV-Flache von Baden-Wirttemberg
4.718 km?2. Die entspricht einem Anteil von
13,2 % an der gesamten Bodenflache. Bis zum
Jahr 2012 nahm die SuV-Flache um 8,12 % auf
5.101 km? zu (s. Abbildung 7, S. 15). Somit
stieg ihr Anteil an der Bodenflache auf 14,3 %.
Im Vergleich dazu betrug im Jahr 1980 der
Anteil der SuV-Flache an der gesamten Boden-
fliche noch weniger als 12 % (vgl. Stala BW
2014a; Stala BW 2013b: 1).
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Die nachfolgend dargestellten Grafiken sowohl im Teil | Grund-
lagen als auch in Teil Il Fallstudien wurden auf Grundlage der
Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
(StaLa BW) erstellt. Aus diesem Grund wird die Erhebung der
Daten durch das StalLa BW kurz erkldrt.

Bevélkerungsentwicklung

Die Bevélkerung wird auf der Grundlage der jeweils jiingsten
Volkszdhlung (hier: Zensus 2011 vom 9. Mai 2011) nach den
Ergebnissen der Statistik der natiirlichen Bevélkerungsbewe-
gung (Geburten und Sterbefdlle) und der Wanderungsstatistik
(Zu- und Fortziige, Mitteilungen tiber den Wechsel der Haupt-
wohnung, Anderungen der Staatsangehérigkeit) fortgeschrie-
ben. In der Wanderungsstatistik werden die Zu- und Fortziige
anhand der Angaben der Meldepflichtigen bei den Meldebehér-
den erfasst, wodurch die Angaben der Gemeinde der bisherigen
Wohnung eine grofie Rolle spielt, anhand derer der Herkunfts-
gemeinde die jeweilige Person abgezogen wird. Allerdings
erweisen sich diesbeziigliche Angaben oftmals als nicht zutref-
fend. Da dies dem StalLa BW erst nach Verarbeitung der von den
Meldebehérden gesendeten Daten bekannt wurde, knnen die
fortgeschriebenen Einwohnerzahlen und Wanderungsstréme im
Einzelfall iiberhéht bzw. zu niedrig liegen (vgl. StaLa BW 2014d).

Bevélkerungsvorausrechnung/ -prognose:

Fir die regionale Bevélkerungsvorausrechnung/ -prognose ist
der Bevélkerungsstand in den Kommunen zum 31. Dezember
2012 der Ausgangspunkt. Basis dieser Daten ist die Zensuserhe-
bung des Jahres 2011. Die Regionalergebnisse, die in Teil Il
Fallstudien verwendet wurden, orientieren sich an den Annah-
men zu Sterblichkeit, Geburten und Wanderungsgeschehen der
Hauptvariante der aktuellen Landesvorausrechnung. Bei der
Vorausberechnung wird hinsichtlich der Lebenserwartung von
einem Anstieg bis zum Jahr 2030 um ca. 2 Jahre ausgegangen.
Auperdem wurde von der Konstanz des derzeitigen Geburtenni-
veaus von knapp 1,4 Kindern je Frau ausgegangen und von einer
Verschiebung des Durchschnittsalters der Miitter bei der Geburt
um ca. 1,2 Jahre. Des Weiteren wurde fiir das erste Vorausrech-
nungsjahr (2013) von einem Wanderungsgewinn von 70.000
Personen ausgegangen. Fiir die Folgejahre wurde der Wande-
rungsgewinn mit Orientierung am ldngerfristigen Trend linear,
bis zum Vorausrechnungsjahr 2020 auf 30.000 abgesenkt. Fiir
die weiteren Jahre bis 2030 wurde konstant ein Wanderungs-
gewinn von 20.000 Personen jdhrlich angenommen. Da die
Vorausrechnungsergebnisse fiir das Land nach Altersjahren und
Geschlecht in der Regionalrechnung als Eckwerte vorgegeben
werden, handelt es sich somit um eine Top-Down-Rechnung.

Da die Bevélkerungsvorausrechnung auf einigen Annahmen
beruht, liefert diese immer Wenn-Dann-Ergebnisse. So kann das
rechnerische Ergebnis nur zutreffen, wenn die getroffenen
Annahmen 1:1 eintreten. Allerdings wird die tatsdchliche Ent-
wicklung nie exakt so verlaufen, wie zum Berechnungszeitpunkt
angenommen, was bei der Betrachtung der auf den Stala-
Daten beruhenden Grafiken mit beachtet werden muss (vgl.
StalLa BW 2014e).




3 Flacheninanspruchnahme

Inanspruchnahme von SuV-Flache in
Baden-Wiirttemberg
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Abbildung 8: Entwicklung der SuV-Flache in Baden-Wirttemberg bis zum Jahr 2012.

Die tagliche Inanspruchnahme der SuV-Flache
hat im Zeitraum von 1996 bis 2012 abge-
nommen (s. Abbildung 8). Wahrend diese im
Jahr 1996 bei 10,2 ha pro Tag lag, ist der Wert
im Jahr 2012 auf 6,7 ha pro Tag gesunken.
Allerdings ist sie im Jahr 2012 im Vergleich
zum Vorjahr um 0,3 ha gestiegen. Der Anteil
der SuV-Flache an der gesamten Bodenflache
ist im Jahr 1996 von 12,7 % auf 14,3 % im Jahr
2012 gestiegen (vgl. Stala BW 2014b). Ver-
gleicht man an dieser Stelle den Anteil der
Gebdude- und Freiflache, Betriebsflache, Er-
holungsflache, Verkehrsflache und Friedhofs-
flache an der SuV-Flache der Jahre 1996 bis

2012 zeigt sich, dass der Anteil der Gebadude-
und Freiflaiche zugenommen hat, wahrend der
Anteil der Verkehrsfliche gesunken ist (s.
Abbildung 9, S.16). Wie im bundesweiten
Trend erzielte der Anteil der Erholungsflache
an der SuV-Flache in Baden-Wirttemberg
einen héheren Wert. Dies spricht dafiir, dass
die Flacheninanspruchnahme im Gegensatz zu
den vergangenen Jahren griiner geworden ist.
Allerdings sollte eine umweltpolitische Bewer-
tung dieser Beobachtung vorsichtig ausfallen,
da die Hintergriinde dieses Phdanomens noch
nicht vollstandig geklart sind. Es wird vermu-
tet, dass neben den sogenannten ,echten”
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Abbildung 9: Flachenanteil der unterschiedlichen Nutzungsarten an der SuV-Flache.

Erholungsflachenplanungen (wie z.B. Sportan-
lagen und offentliche Grinflachen) auch
Umschlisselungen im Zuge der Umstellung
der Liegenschaftskataster auf das ALK (Auto-
matisiertes Liegenschaftskataster) und Flurbe-
reinigungsverfahren fiir dieses Ergebnis mit-
verantwortlich sind (vgl. NBBW 2010: 12).

Die Rubrik Gebadude- und Freiflache beinhaltet
unter anderem den Wert der Wohnflache. Im
Zeitraum von 2004 bis 2012 ist die Wohnfla-
che in Baden-Wurttemberg um 107 km? von
1349 km? im Jahr 2004 auf 1456 km? im Jahr

2012 angestiegen (s. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Wohnflachenentwicklung in Baden-

Wirttemberg bis 2012.

Betrachtet man die Entwicklung der Wohnfla-
che je Einwohner in Baden-Wirttemberg, so
zeigt sich, dass die Wohnflacheninanspruch-
nahme in den vergangenen Jahrzehnten er-
heblich gestiegen ist (s. Abbildung 11, S. 17).
Wihrend diese im Jahr 1986 noch 36,4 m? pro
Person betrug, liegt sie heute schon bei ca. 47
bis 48 m? pro Person. Die stetige Steigerung
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kann mit den sinkenden HaushaltsgroBen und
den wachsenden Anspriichen an den personli-
chen Wohnraum begriindet werden. Zudem
ist eine Ausweitung der Wohnflache bei
gleichbleibender oder wachsender Bevolke-
rung ein Indiz flir den steigenden Versor-
gungsgrad mit Wohnungen. Anfang der
1990er Jahre erfuhr die BRD eine verstarkte
Zuwanderung zum einen durch die Binnen-
wanderung im Zuge der deutschen Wieder-
vereinigung und zum anderen durch die grolRe
Zahl an internationaler Zuwanderung von z.B.
Spataussiedlern aus den Gebieten der ehema-
ligen Sowjetunion. Diese Entwicklung l6ste
mitunter einen Wohnungsengpass aus und
schlug sich auch in temporér leicht ricklaufi-
gen Wohnfldchen je Einwohner nieder. Wah-
rend im Jahr 1988 bereits knapp 37 m? pro
Person zur Verfligung standen, waren es 1991
noch rund 36 m2. Daraufhin stieg die Wohn-
flache je Einwohner kontinuierlich auf den
aktuellen Wert. Jedoch liegt die Ursache der
vergleichsweise hohen Steigerung von 4 m?
von 2010 auf 2011 in der Nutzung der Bevol-
kerungszahlen aus dem Zensus
09.05.2011 (vgl. StaLa BW 2014c).

vom

Insgesamt entwickelte sich die Flacheninan-
spruchnahme in Baden-Wirttemberg in den
letzten Jahrzehnten dynamischer als das
Wachstum der Einwohner bzw. der Beschaf-

tigten. Der Anstieg der Einwohnerzahlen in
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Wohnfldacheninanspruchnahme und Bevélkerungsentwicklung in BaWii
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Abbildung 11: Wohnflacheninanspruchnahme und Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg.

der Wirtschafts- und Wohlstandsentwicklung,
die Verkleinerung der Haushalte sowie der
dadurch bewirkte Anstieg der Haushaltsanzahl
sind mitunter Griinde fir das Siedlungsfla-
chenwachstum. Durch diese Entwicklung
nahmen die Belegungsdichte ab und die Pro-
Kopf-Wohnflache zu. Zudem trugen sowohl
eine geringere Bebauungsdichte und die ge-
stiegene Mobilitat als auch der Flachenbedarf
im produzierenden Gewerbe mit zunehmen-
der Automatisierung, ebenerdiger Produktion
und Nutzungsformen zu diesem Trend bei

(vgl. LUBW 2007: 5).

3.5 Folgen der Flacheninanspruch-
nahme

Die auf Bundes- und Landesebene zunehmen-
de Flacheninanspruchnahme wird seit mehr
als 100 Jahren angeprangert. Es wurde und
wird immer wieder darauf verwiesen, dass zu
wenige Freirdume vorhanden sind und die
bestehenden ihre unterschiedlichen Zwecke
nach Lage, GréRe und Ausstattung nicht erfil-
len. So werden auch diejenigen Freirdaume, die
noch am Rande der Stadt bestehen, stetig
weiter aufgezehrt (vgl. Selle 2000: A5).

Innerstddtische Freiflachen erfiillen in Abhan-
gigkeit von Lage, GroRe, Nutzung usw. zahlrei-
che Funktionen. Dabei ist jede Flacheninan-
spruchnahme mit einer Funktionsdnderung
oder gar einem Funktionsverlust verbunden
(vgl. Flacke 2003: 30). Nach Bochnig und Selle
(1992) haben Freiflachen soziale, 6kologische
und 6konomische Funktionen. Diese drei Frei-
raumfunktionen werden bereits seit fast ei-
nem Jahrhundert diskutiert, wobei die 6ko-
nomische Bedeutung lange Zeit nicht gesehen
oder gar bestritten wurde. Die Not an Frei-
raum hat demnach nicht ausschlieBlich soziale
und 6kologische Dimensionen, sondern wirkt
sich auch stadtékonomisch aus. Konflikte tre-
ten dabei vor allem mit der 6konomischen
Verwertung der Flachen auf. So sind Freirdu-

me aus 6konomischer Sicht oft Orte von Spe-
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kulation und Produktion, wodurch die soziale
und 6kologische Funktion oftmals auRer Acht
gelassen wird. Eine solche Situation ist jedoch
nicht verwunderlich und auch nicht neu. Der
Bestand von Freirdumen ist durch marktver-
mittelnde Prozesse fortwahrend gefdhrdet
oder aber die Flachen bleiben nach einem
,Abfallflaichen” mit
geringem Nutzen zuriick, wie es in den vom

Verwertungszyklus als

industriellen  Strukturwandel betroffenen
Stadten der Fall war (vgl. Selle/ Bochnig 1992:
41 ff.).

Freiflachen innerhalb der Stadt erfillen aus
sozialer Sicht fiir die Bevodlkerung in erster
Linie eine Erholungsfunktion und damit ein-
hergehend eine Erlebnisfunktion. Denn diese
Flachen ermoglichen den Menschen einen
physischen und mentalen Zugang zu Natur
und Naturerfahrung. Ebenso erfiillen diese
Flachen wichtige 6kologische Funktionen. Zum
einen sind sie fir das Stadtklima als Entste-
hungsort fiir Kaltluft sehr wertvoll, da sie zur
Luftmassenzirkulation und zum Luftmassen-
austausch beitragen. Zum anderen besitzen
sie lufthygienische Funktionen durch das Aus-
filtern von Luftschadstoffen. Zudem tragen sie
zum Boden- und Grundwasserschutz bei (vgl.
Kaerkes 1987: 294 ff.). Aus o6konomischer
Sicht sind die Freiflichen als sogenannte Re-
serveflachen fir die kinftige Siedlungsent-
wicklung sehr wichtig. Dabei spielt die Lage
dieser Flachen mit in die 6konomische Funkti-
on hinein, da deren individuelle Standortquali-
tat fir die zukinftige Stadtentwicklung von
Interesse sein kann (vgl. Flacke 2003: 31f.;
Selle 2000: A20 ff.).

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme
hat Auswirkungen auf die drei genannten
Freiraumfunktionen.
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3.5.1 Okologische Folgen
So reichen die 6kologischen Folgen von loka-
len Umweltveranderungen am Eingriffsort
Uber Folgen des Bodenabtrags und der Bo-
denversiegelung bei baulichen Eingriffen, bis
hin zu synergetischen, multikausalen Belas-
tungs- und Schadigungsformen, wie der Ver-
starkung stadtklimatischer Phanomene oder
der Verdrangung gefahrdeter Tier- und Pflan-
zenarten. Fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
werden vor allem landwirtschaftliche Nutzfla-
chen in Anspruch genommen. Besonders auf-
fallig ist, dass die Siedlungstatigkeit Gberwie-
gend auf besonders fruchtbaren Béden statt-
findet. Dies hat den historischen Hintergrund,
dass Siedlungen an Standorten mit hoher na-
turlicher Ertragsfahigkeit entstanden sind. Der
vergangene und aktuelle Verstadterungspro-
zess fuhrt zu unterschiedlichen freiraumstruk-
turellen Auspragungen. So wird der Freiraum
durch lineare Verkehrswege und Siedlungsfla-
chen Uberbaut, was weitreichende Auswir-
kungen auf die bestehende Tier- und Pflan-
zenwelt sowie Erholungsqualitdt mit sich
bringt. Obwohl stadtische Standorte eine sehr
hohe Artendichte aufzeigen, profitieren von
der Ausbreitung der Siedlungsflachen lediglich
die anpassungsfahigen Arten. Insgesamt ist es
jedoch sehr umstritten, in wie weit das Ver-
kehrswachstum durch eine kompaktere Sied-
lungsentwicklung gebremst werden kann.
Folgende 6kologische Wirkungen des Flachen-
verbrauchs werden derzeit in Wissenschaft
und Politik am intensivsten diskutiert:
= der fortschreitende Verlust hochwertiger
landwirtschaftlicher Boden,
= der Beitrag zur Verscharfung von Hoch-
wasserereignissen,
=  der Beitrag zur Reduzierung der biologi-
schen Vielfalt,
= die Mitverantwortlichkeit fir den Zu-
wachs des Pkw-Verkehrs und zur Verfes-
tigung von motorisierten Verkehrszwan-

gen (vgl. Siedentop 2005: 22f.).



3 Flacheninanspruchnahme

3.5.2 Soziale Folgen

Die zunehmende Inanspruchnahme von Frei-
raumflachen brachte und bringt negative sozi-
ale Auswirkungen mit sich. Im Zuge der Sub-
urbanisierung zeigte sich, dass die Bereitstel-
lung von Bauland im suburbanen Raum zu
Lasten der Kernstdadte ging. Zum einen war
der damit einhergehende Flachenverbrauch
fiir die Polarisierung der Sozialstruktur zwi-
schen den Kernstadten und den Umlandrau-
men verantwortlich, wodurch vor allem die
sozial schwéachere Bevolkerung in den Kern-
stadten lebte, wahrend diejenigen mit hohe-
rem Einkommen in den suburbanen Raum
zogen. Ende der 1990er Jahre war die Zahl der
Sozialhilfeempfanger je 1000 Einwohner in
deutschen Kernstadten ungefahr doppelt so
(vgl.
Siedentop 2005: 22). Zum anderen zeigt sich

hoch wie in den Umlandrdaumen
bereits heute in einigen Regionen, dass durch
den demografischen Wandel auch die Bevol-
kerungsdichte abnimmt. Dadurch steigt die
zusatzliche Kostenbelastung aufgrund der
Zudem

Unterauslastung der Infrastruktur.

werden durch die Uberbauung von Freiraum-
flachen auch die Flachen fir Erholung und
Freizeit reduziert, was sich vor allem in stark
verdichteten Rdumen negativ auf die Lebens-
qualitat auswirkt (vgl. Flacke 2003: 32).

3.5.3 Okonomische Folgen

Ebenso wie die sozialen und &kologischen
Folgen der Flacheninanspruchnahme, werden
die 6konomischen Auswirkungen des , Bauens
auf der griinen Wiese” heute intensiv disku-
tiert. In Zeiten von Wirtschaftswachstum und
dadurch steigenden Wohlstand waren die mit
der siedlungsraumlichen Expansion verbun-
denen Aufwendungen fiir die Bereitstellung
und Unterhaltung technischer und sozialer
Infrastruktur nur von geringem Interesse. Erst
durch die zunehmende Anspannung der of-
fentlichen Haushalte riicken die Zusammen-
hinge zwischen Siedlungsstruktur und Infra-
strukturaufwand in den Fokus der Siedlungs-
politik (s. Abbildung 12). In den vier Bereichen

Grundstlickserlose (W, G)

Schliisselzuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich (W)
Anteil Einkommensteuer (W)

Spezielle Zuweisungen1 (W)

Gewerbesteuer (G)

Anteil an der Umsatzsteuer (G)

Grundsteuer A (W, G)

Grundsteuer B (W, G)

Weitere kommunale Einnahmen? (W, G)

AUSGABEN

W = Wohnflachen, G = Gewerbeflachen
1 ggf. fir Grundschulen, Kindertageseinrichungen

2 ggf. Hunde- und Vergniigungssteuer, Zweitwohnungssteuer, Konzessionsabgaben

3 Kostenanteil am Baulandmodell (Umlegung, Angebotsplanung, Zwischenerwerb, Investorenvertrag),
Grunderwerb, Finzierungskosten

4 Einrichtungen zur Kinderbetreuung, Grundschulen

5 innere und duBere VerkehrserschlieBung, Frei- und Ausgleichsflachen, StraBenentwésserung,

StraRenbeleuchtung, Winterdienst, ggf. Lairmschutzanlagen

Abbildung 12: Einnahmen- und Ausgabenpositionen der Gemeinden bei der
Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen.



technische Infrastruktur der ErschlieBung,
soziale Infrastruktur, Grinflaichen und Uber-
(StraRe,

OPNV) erzeugen neue Wohn- und Gewerbe-

geordnete  Verkehrsanbindungen
gebiete Folgekosten, welche zusammenge-
fasst haufig als Infrastrukturfolgekosten be-
zeichnet werden. Folgende Determinanten
sind hierbei fir die Kostenentwicklung rele-
vant:
=  Bauliche Dichte: Je geringer die bauliche
Dichte, desto hoher die ErschlieBungs-
lange je Einwohner (Beschaftigter oder
Wohnung) und desto hoher ist damit der
ErschlieRungsaufwand. Raumliche An-

ordnung neuer Baugebiete: Disperse
Entwicklung an dezentralen Standorten
kann bis zu dreifach hohere Infrastruk-
turkosten verursachen als eine nach in-
nen gerichtete Siedlungsweise, hinzu
kommt eine hohe Verkehrserzeugung.
= Umfang der Flachenneuinanspruchnah-
me: Die ErschlieBung jedes zusatzlichen
Quadratmeters SuV-Flache bindet Kapital
und kostet Instandhaltung.
=  Randwanderungen in suburbanen Raum:
Aufbau einer Parallelinfrastruktur not-
wendig, wahrend in Kernstadten Infra-
struktureinrichtungen nicht ausgelastet
sind.
Die durch eine Flachenneuinanspruchnahme
entstehenden Infrastrukturfolgekosten kon-
nen in Folgekosten beim Bau und Folgekosten
in der Unterhaltung unterschieden werden.
Zu den Folgekosten beim Bau zdhlen:
= Innere ErschlieBung mit Verkehrser-
schlieBungsanlagen, Kanalisation fiir die
Frischwasserversorgung, die Regenwas-
ser- und Schmutzwasserentsorgung,
StraRenbeleuchtung, offentliche Grinfla-
chen und Larmschutzeinrichtungen. Die
innere ErschlieBung umfasst die Kosten,
die vom Anteil der ErschlieBungsflachen

am Bruttobauland abhéngig sind (Summe
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aller Baugrundstiicke einschliefSlich der
zugehorigen Verkehrs-, Griin- und Was-
serflachen). Je weniger dicht bebaut das
Gebiet ist, desto hoher ist der Anteil der
ErschlieBungsflache.

=  AuBere ErschlieBung: Diese umfasst die
baulichen MaRnahmen, die zur Anbin-
dung der neuen Baugebiete an die vor-
handenen Gemeindegebiete und die be-
stehenden Verkehrs- und Leitungsinfra-
strukturen notwendig sind. Es sind zum
Teil erhebliche BaumalRnahmen auch au-
Rerhalb des eigentlichen neuen Bauge-
biets erforderlich. Uberwiegend bestim-
men die Lage und die Grofle des neuen
Baugebiets die Hohe der &uBeren Er-
schlieBungskosten.

=  Sonstige Netzinfrastrukturen wie Gas,
Strom, Telekommunikation,

= Kosten flir KompensationsmalRnahmen:
Durch die Ausweisung von Neubaugebie-
ten entsteht ein Eingriff in Natur und
Landschaft. Dies macht einen sogenann-

(z.B. durch

RenaturierungsmalRnahmen, Aufforstung

ten Ausgleich notwendig

etc.). Hierbei hangt die Hohe der Kosten
in erster Linie vom Ausstattungsstandard
und der Qualitdt der MaBnahmen ab.
Die Folgekosten in der Unterhaltung setzen
sich wie folgt zusammen:
= dauerhafte Kosten fir den laufenden
Betrieb,
=  periodisch anfallende Kosten fiir Instand-
setzung und Erneuerung.
Zusammenfassend kann beobachtet werden —
je weniger dicht gebaut wird und je dezentra-
ler die Standorte der Bautatigkeit sind, desto
hoher ist das potenzielle Mal} der infrastruk-
turellen Folgekosten (vgl. Siedentop 2005:
24 f., 29; Gutsche 2010: 33; Kinder 2013: 16 f.;
Preuf® 2010: 11).
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4 Innenentwicklung
»lnnenentwicklung vor Aulenentwicklung”
stellt den Grundsatz der baulichen Entwick-
lung des Bundesgebiets dar. In § 1la Abs. 2
BauGB ist verankert, dass mit Grund und Bo-
den sparsam umgegangen und die zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung begrenzt werden soll (vgl. § 1a Abs. 2
BauGB). Der oben genannte Grundsatz besagt,
dass die Siedlungsentwicklung nicht im Au-
Ren- sondern im Innenbereich durch die Nut-
zung von Flachenreserven (Baullicken, unter-
genutzte Grundstiicke, Brachflachen, Konver-
sionsflachen, ehemalige Gewerbe- und Indust-
rieflichen, Handelsbrachen etc.) stattfinden
soll. Im Jahr 2013 waren bundesweit ca.
170.000 ha
Dies entspricht dem Flinfzehnfachen der jahr-

Flachenpotenziale vorhanden.
lichen Zunahme an Gebaude- und dazugeho-
rigen Freiflachen (vgl. Kinder 2013: 23).

Zahlreiche Argumente beflirworten eine Ent-
wicklung nach innen. Es sprechen sowohl der
Freiraumschutz und der Erhalt der okologi-
schen Ausgleichsfunktion im stadtischen Um-
land als auch eine Reihe stadtwirtschaftlicher
Griinde fiir die Innenentwicklung. Darunter
fallt zum Beispiel, dass der Aufwand fir Infra-
struktur zur Ver- und Entsorgung durch den
Anschluss an vorhandene Anlagen verringert
wird, was zur Reduzierung des Flachenbedarfs
und zur Einsparung der Kosten beitragt. Zu-
dem werden durch eine konzentrierte Sied-
lungsentwicklung der Verkehrsaufwand und
somit die Schadstoffemissionen reduziert und
der Bedarf an StraRenneubau nimmt ab. Da-
durch verringern sich die Versiegelungs- und
Zerschneidungseffekte. Es kommt zu einer
Verkiirzung der Pendlerwege und -zeiten und
zu einer wirtschaftlicheren Organisation des
OPNV.

Zu beachten ist allerdings, dass das Ziel einer

konzentrierten Siedlungsentwicklung und

einer intensiven Innenentwicklung mit dem
Ziel der Verbesserung der innerstadtischen
Umweltverhaltnisse in Konflikt geraten kann.
So finden MaRBnahmen der Innenentwicklung
generell auf vorbelasteten Flachen statt, de-
ren o6kologische Funktionen bereits herabge-
setzt sind. Die innerstadtischen Eingriffe be-
wirken eine Verschlechterung der stadtischen
Umwelt, die in gewissem Umfang durch Aus-
gleichsmaRnahmen gemildert werden kon-
nen. Jedoch kénnte eine undifferenzierte In-
nenentwicklung wichtige innerstadtische Frei-
flaichen verbauen und Vegetationsflaichen
zerstoren. Gerade durch die dadurch erhoh-
ten Nutzungs- und Baudichten im Innenbe-
reich kann ein Nutzungsdruck im AuBenbe-
reich erzeugt werden. Insgesamt ist festzustel-
len, dass durch die genannten Probleme In-
nenentwicklung nicht als Allheilmittel fir die
Losung stadtplanerischer Zukunftsprobleme
missverstanden werden darf (vgl. Lutke-
Daldrup 1989: 56 ff.).

4.1 Abgrenzung von Innen- und Au-
Benbereich

Eine Moglichkeit der Unterscheidung zwi-
schen ,Innen” und , Aufen” bietet das Pla-
nungsrecht. Im Baugesetzbuch des Bundes
(BauGB) ist die Unterscheidung von Innen- zu
AulRenbereich gesetzlich verankert. Drei pla-
nungsrechtlich festgelegte Begrifflichkeiten
sind hierbei von Bedeutung:

= AuBenbereich”,
= Innenbereich” sowie
eines

=  Geltungsbereich qualifizierten

Bebauungsplans”.

Nach § 34 BauGB ist ein Innenbereich dort
vorzufinden, wo ein ,im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil” besteht bzw. die Grundstiicke
und Flachen als Ortsteil zusammenhangend
bebaut sind. Voraussetzungen fir einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil sind:
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= die vorhandene Bebauung muss einen
stadtebaulichen Ordnungsfaktor darstel-
len,

= die aufeinander folgende Bebauung muss
den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermitteln,

= der Ortsteil muss nach der Zahl der vor-
handenen Bauten ein gewisses Gewicht
besitzen und Ausdruck einer organisato-
rischen Siedlungsstruktur sein.

So darf lediglich in einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil oder im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans gebaut werden. Wich-
tige Voraussetzung des Innenbereichs ist, dass
die ErschlieBung des Gebiets als planungs-
rechtlich gesichert gilt. Umgekehrt befindet
man sich nach § 35 BauGB automatisch im
AuRenbereich, wenn weder ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil noch ein qualifi-
zierter Bebauungsplan vorliegen und die Er-
schlieBung damit nicht gesichert ist. Generell
ist im Auflenbereich das Bauen nicht erlaubt,
es sei denn, es greifen die Ausnahmen, die in
§ 35 BauGB aufgelistet sind (vgl. §§ 34 + 35
BauGB; Backer 2007: 3; BBSR 2013: 31f.) In
der Vergangenheit wurde unter dem Begriff
Innenentwicklung in erster Linie eine bauliche
Entwicklung verstanden, die zu einer grofleren
Verdichtung im Innenbereich fiihrt, Freiraum-
qualitat spielte nur eine untergeordnete Rolle.
Diese Sichtweise hat sich jedoch gedndert.
Heute nehmen die sozialen Aspekte eine be-
deutende Rolle in der Innenentwicklung ein
und gelten sogar als Schlissel zur Losung des
Problems der Zersiedelung (vgl. Rebele 2003:
64).
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4.2 Folgen von AuBen- und Innenent-
wicklung
Die in Kapitel 3.1 (Ursachen der Flacheninan-
spruchnahme) genannte Entwicklung der
Siedlungsbewegung hin zum Stadtrand und
darliber hinaus brachte unterschiedliche Fol-
gen mit sich. Zum einen stieg durch die Sied-
lungszerstreuung das Verkehrs- und Pendler-
aufkommen, weshalb unter anderem Stra-
Renquerschnitte erweitert werden mussten
und der Bau neuer Verkehrstrassen notwen-
dig wurde. Zum anderen waren die Innenstad-
te von Verkehrsverstopfungen durch den ru-
henden Verkehr betroffen und die Verbin-
dungsstralRen zwischen Umland und Zentrum
waren von Staus gepragt. Des Weiteren wirkte
sich die zunehmende Stabilisierung der Wohl-
standsentwicklung durch den Bildungsboom
und die Ausweitung des tertidaren Sektors auf
die weiter anhaltende Suburbanisierung aus,
welche in den 1970er Jahren in Westdeutsch-
(vgl.
Dangschat 2003: 1 f.). So schreiben Bergmann

land ihren Hohepunkt erreichte
et al. (1996: 73), dass die Entmischungspro-
zesse, die Siedlungsdispersion und das hoéhere
Verkehrsaufkommen eine , Aufwartsspirale
von Verkehrswachstum und Siedlungsflachen-
ausdehnung” nach sich ziehen. Je disperser
und entmischter die Siedlungsstrukturen sind,
desto langer werden die Entfernungen und
desto hoher wird die Verkehrsbelastung. Dies
flhrt wiederum zu einer Verschlechterung der
Wohnumfelder und damit zu neuen Wande-
rungen in Stadtrandgebiete, welche mit dem
OPNV nur schwer oder gar nicht zu bedienen
sind. Die damit einhergehende wachsende
Ressourceninanspruchnahme fithrt zu einer
zunehmenden Belastung der Umwelt (vgl.
Rebele 2003: 65). Den Folgen der AuRenent-
wicklung stehen die Wirkungen der Innen-
entwicklung entgegen. Ein positiver Effekt der
Innenentwicklung sind beispielsweise hoéhere
Einwohnerdichten, die durch mehr Einwohner
je Hektar SuV-Flache zu einer effizienteren

Ausnutzung der Flachen und einer besseren



4 Innenentwicklung

Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
flhren. Eine lokale Infrastruktur ist vor allem
fir die zunehmende Zahl der dlteren Bevolke-
rung von besonderer Wichtigkeit, da diese oft
weniger mobil und auf die Versorgung vor Ort
angewiesen ist. Zudem soll durch die sich aus
der Innenentwicklung ergebenden kiirzeren
Wege der Automobilverkehr reduziert und
damit die Kosten fiir den Erhalt und den Aus-
bau der dafiir notwendigen Infrastruktur ge-
mindert werden. Dies fihrt zusatzlich zu einer
geringeren Belastung durch Verkehrslarm und
Abgase und zur Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litdten im StraRenraum sowie auf den daran
angrenzenden Platzen. Zusammengefasst wird
erwartet, dass eine kompaktere Siedlungs-
struktur geschaffen wird, durch die eine wei-
tere Flacheninanspruchnahme reduziert und
so die Kosteneffizienz der Infrastruktur und
eine funktionierende Nahversorgung gewahr-
leistet wird (vgl. Ministerium fiir Verkehr und
Infrastruktur BW 2013: 5 f.).

Jedoch kann eine intensive Innenentwicklung
auch zu Nachteilen fir die Stadtbevolkerung
fliihren. Durch eine dichtere Bebauung kommt
es zu einer Zunahme der Bevélkerungsdichte
im Innenbereich und zu einer Abnahme des
Anteils an Freiflachen, sofern Brachflachen
Uberbaut werden. Dadurch nehmen die Belas-
tungen des Naturhaushaltes und fir die
Stadtbewohner zu. Zudem werden verblei-
bende Griinflichen noch starker als bisher in
Anspruch genommen und die Funktionstren-
nung zwischen Erholung und Wohnen da-
durch weiter verstarkt. Zusatzlich ist mit ver-
starkten Belastungen durch Larm, Immissio-
nen und dichterem Verkehr zu rechnen (vgl.
Rebele 2003: 65 f.; Arlt/ Lehmann 2003: 58).
Es ist festzustellen, dass Innenentwicklung
nicht nur die Losung aller Probleme ist, son-
dern auch negative Auswirkungen haben
kann. Aus diesem Grund sind die Flachen, die
fir MaBnahmen zur Innenentwicklung dienen
konnten, auf ihre Eignung zu Uberprifen.
Ebenfalls missen die mdglichen Auswirkun-

gen der InnenentwicklungsmalRnahmen un-
tersucht werden, um so die Attraktivitat und
Lebensqualitdt im Innenbereich weiter ge-
wabhrleisten zu kénnen. Eine gut geplante und
begleitete Innenentwicklung kann positive
Effekte, wie zum Beispiel kiirzere Wege, bes-
sere Auslastung der Infrastruktur und Redu-
zierung der Neuflacheninanspruchnahme
bewirken. Im weiteren Verlauf sollen die Mog-
lichkeiten aufgefiihrt werden, die eine Kom-
mune zur Entwicklung ihres Innenbereichs

hat.
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4.3 Instrumente der Innenent-
wicklung

Nachfolgend sollen diejenigen Moglichkeiten

aufgezeigt werden, die die Innenentwicklung

von Stadten und Gemeinden férdern. Dabei

werden verschiedene Instrumente aus drei

Bereichen vorgestellt:

= Planungsrechtliche Instrumente,
= Okonomische Instrumente und
= Informatorische Instrumente.

Da das
Kommunen schon seit Jahren kontrovers dis-

Flachenausweisungsverhalten von

kutiert wird, werden neben den Instrumen-
ten, die aktuell bestehen bzw. zur Anwendung
kommen, auch diejenigen Instrumente vorge-
stellt, die als sogenannte Reformvorschlage
vorliegen. Dies betrifft insbesondere die 6ko-
nomischen Instrumente, Gber die mehrheitli-
che Einigkeit besteht, dass deren Einflihrung
zu einer Reduzierung der Flachenneuauswei-
sung und somit zu einer Konzentration auf die
Entwicklung nach innen fiihren wirde.

4.3.1 Planungsrechtliche Instrumente
Auf Bundes-
Raumplanung im Raumordnungsgesetz des

und Landesebene wird die

Bundes und in den Gesetzen der Lander gere-
gelt. § 2 Abs. 2 ROG schreibt einen bewussten
sparsamen Umgang mit dem Boden und den
existierenden Freirdumen als Grundsatz der
Raumordnung vor. Vor allem soll mit den Na-
turgitern Wasser und Boden sorgsam und
schonend umgegangen werden. Diese Anfor-
derungen werden von den Bundeslandern
durch ihre Landes- und Regionalplanung um-
gesetzt. In den Raumordnungsplanen, die auf
den jeweiligen Ebenen aufgestellt werden,
werden die rdaumlich konkreten Grundsatze
und die Ziele der Raumordnung formuliert,
welche als verbindliche Vorgaben von den
kleinrdumigeren Planungsebenen und Fach-
planungen zu beachten sind. So enthalten die
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Landes- und Regionalplane Aussagen zur Sied-

lungs-, Freiraum- und Infrastruktur (vgl.

Flach/ Polivka 2005: 146).

Fir die kommunale Ebene werden im Bauge-
setzbuch ebenso wie im ROG Vorschriften
zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den getroffen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Kom-
munen sind damit verpflichtet, ihre Entwick-
lung insbesondere durch die Wiedernutzbar-
machung von Fldachen (BaullickenschlieBung,
Nutzung von Brachflachen), Nachverdichtung
und andere MaBnahmen der Innenentwick-
lung voranzutreiben. Die Novellierung des
BauGB im Jahr 2007 schaffte zusatzliche Rege-
lungen zugunsten einer Entwicklung nach
»innen“. Diese umfassen den stadtebaulichen
Belang der Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB), die Festsetzungen zentraler Versor-
gungsbereiche in §9 Abs. 2a BauGB und die
erweiterte Wohnnutzung bei Gemengelagen
im Innenbereich (§ 34 Abs. 3a BauGB) sowie
die Moglichkeiten der privaten Initiativen der
Stadtentwicklung nach § 171f. BauGB (vgl.
Krautzberger et al.,, BauGB, § 1a Abs. 2, Rn
23). Da die Kommunen nach Artikel 28 Abs. 2
GG sogenanntes Selbstverwaltungsrecht ha-
ben, obliegt ihnen das stdadtebauliche Bau-
landausweisungsprivileg des BauGB und die
Planungshoheit innerhalb ihrer Gemeinde-
grenzen. Damit unterliegt die Reduzierung
neuer Bauflachen ihrer Verantwortung. In
Bezug auf die Innenentwicklung wurden mit
den Novellierungen des BauGB in den Jahren
2007 und 2013 einige Anderungen vorge-
nommen. Die klassischen Planungsinstrumen-
te der Innenentwicklung in der Bauleitplanung
stellen folgende Instrumente dar:

=  Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan),

=  Bebauungsplan (verbindlicher Bauleit-
plan).
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Spezielle Planungsinstrumente sind

= der vorhabenbezogene Bebauungsplan,

= der Einzelhandels- und
Vergnligungsstattenbebauungsplan,

=  der Bebauungsplan zur Steuerung zentra-
ler Versorgungsbereiche nach § 9 Abs. 2a
BauGB und

=  der Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB.

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB konnen fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwick-
lung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt werden, wenn bestimmte Werte
eingehalten werden. Dabei umfasst die Wie-
dernutzung von Flachen brachgefallene bzw.
ungenutzte innerstadtische Flachen unter-
schiedlicher Vornutzungen. Nachverdichtung
beschreibt die Erhdhung der Bebauungsdichte
in Bestandsgebieten und der Begriff ,,sonstige
Malnahmen der Innenentwicklung” (gesetz-
lich unbestimmter Auffangtatbestand) um-
fasst die Aufstellung, Anderung oder Ergén-
zung von Bebauungspldnen, die im weitesten
Sinne der Innenentwicklung dienen und nicht
AuBenentwicklung sind. Der Paragraph be-
grindet einen eigenen, selbstandigen Verfah-
renstyp, bei dem es sich um Flachen im be-
bauten Siedlungsraum handelt, die den Zielen
der Innenentwicklung (Bodenschutz, Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme, Férderung
der Investitionen) dienen.

Zu den weiteren Instrumenten zdhlen unter
anderem die stadtebauliche Sanierung, stad-
tebauliche EntwicklungsmaBnahmen, Stadt-
umbau sowie das Programm Soziale Stadt (vgl.
Flach/ Polivka 2005: 146 f.; Landkreises Hers-
feld-Rotenburg 2013: 6 f.).

4.3.2 Okonomische Instrumente

Neben den planungsrechtlichen Instrumenten
zur Forderung der Innenentwicklung werden
unterschiedliche 6konomische Instrumente,
deren Effekte sowie diesbeziigliche Reform-
vorschlage diskutiert, um dartber auf die Fla-
chenausweisung Einfluss zu nehmen. Die 6ko-
nomischen Moglichkeiten zur Flachensteue-

rung werden in drei Bereiche differenziert:

= Steuerliche MaRhahmen,

=  Preismechanismen bei der Neuauswei-
sung,

=  Fordermittel und Subventionen.

Steuerliche MaRnahmen

Da auch Uber steuerliche MalRnahmen Einfluss
auf die Nutzung des Bodens genommen wer-
den kann, werden im Folgenden unterschied-
liche bestehende Steuern betrachtet. Die
Grunderwerbsteuer ist eine sogenannte reine
Wertsteuer und fallt beim Kauf bzw. Verkauf
von bebautem und unbebautem Grund und
Boden an. Sie betragt 3,5 % des Kaufpreises.
Folglich kommt es zu einem Preisgefalle zwi-
schen unbebauten und bebauten Grundsti-
cken und damit zu einer Beglinstigung von
Neubau und einer gleichzeitigen Verteuerung
von Bestandserwerb sowie einer Behinderung
der Wiedernutzung von Brachen und leer
stehenden Gebduden. AuBerdem wird die
Nachfrage dadurch in periphere und landliche
Raume gelenkt, wo die Grundstlickspreise
geringer sind als in den Zentren der Stadte
(vgl. ALR 2004: 8). Zudem ist anzumerken,
dass die Grunderwerbsteuer den Erwerb von
Neubauflachen und somit die AuRenentwick-
lung fordert. So gibt es viele berechtigte Ar-
gumente gegen die jetzige Form der Grund-
erwerbsteuer, worauf unterschiedliche Re-
formvorschlage aufbauen:

=  Abschaffung bzw. Reduzierung des Steu-
ersatzes auf das alte Niveau von 2 %.

=  Freistellung von der Gewerbesteuer fir
spezielle Falle, z.B. den Erwerb im Be-
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stand, von Brachflaichen; kommunaler
Zwischenerwerb.

= Ersatz durch eine Umsatzsteuer auf Bau-
grundstlicke und Neubauten. Bereits im
Jahr 1998 wurde von der zweiten Enque-
te-Kommission ,Schutz des Menschen
und der Umwelt” empfohlen, die Grund-
erwerbsteuer zugunsten der Einflihrung
einer Umsatzsteuer auf Baugrundstiicke
und Neubauten abzuschaffen, um die
Wohnungsmarktnachfrage in den Be-
stand zu lenken.

=  Umwandlung in eine Flachenverbrauch-
steuer, die auf die Neuinanspruchnahme
von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke erhoben wird und deren Steuer-
sdtze nach Lage und Nutzungsart gestaf-
felt werden soll. So sollten Siedlungser-
weiterungen auf Kosten der freien Natur
hochbesteuert werden.

=  Ersatz durch eine Neuerschlieungsabga-
be im AuBenbereich.

=  Ersatz durch eine Neubesiedelungssteuer
bzw. Neuversiegelungssteuer, die nur fir
Grundstiicke erhoben werden soll, die
erstmals Baurecht erhalten z.B. aufgrund
eines Bebauungsplan oder eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans.

In allen Reformvorschlagen wird gefordert,
dass ein Ersatz der Grunderwerbsteuer vorge-
nommen werden soll, welcher an der Lage der
Grundstiicke, an Art und AusmaR der Flachen-
inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke und
seiner Intensitdt ansetzen sollte. Zugleich wird
gefordert, dass der Erwerb in bereits besiedel-
ten Flachen von der Steuer ausgenommen
oder geringer besteuert werden soll (vgl.
J6rissen/ Coenen 2007: 174 ff.).

Eine weitere Steuerreform, die fur die kom-
munale Ebene von Bedeutung ist, ist die
Grundsteuer. Auch hier werden verschiedene
Reformvorschlage intensiv diskutiert. Die
Grundsteuer stellt die einzige reine Gemein-

desteuer mit groRerem Aufkommen dar, de-
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ren Aufkommen in vollem Umfang der Ge-
meinden zuflieBt. In Art. 106 Abs. 6 GG und im
Grundsteuergesetz wird die Erhebung einer
Grundsteuer von den Gemeinden und Stadten
als Steuer auf das Eigentum an Grundstlicken
und dessen Bebauung geregelt. Der kommu-
nale Hebesatz wird von den Gemeinden fest-
gesetzt. Zu unterscheiden sind die Grundsteu-
er A, die auf land- und forstwirtschaftliche
Grundstlcke erhoben wird und die Grund-
steuer B, die fiir das sonstige privat und ge-
werblich genutzte Grundvermdégen anfallt. Die
Bemessungsgrundlage der Grundsteuer ba-
siert auf Einheitswerten, die 1935 mit der
Klassifizierung von Grundvermogen festgelegt
und in den alten Bundeslandern im Jahr 1964
angepasst wurden. Das primare Ziel der
Grundsteuer stellt die Sicherung einer steti-
gen Einnahmequelle fiir die Kommunen dar.
Darliber hinaus werden zuséatzlich wohnungs-
und agrarpolitische Ziele verfolgt. Im Bereich
des Wohnungsbaus zeigt sich die Praferenz
des Gesetzgebers fur Ein- und Zweifamilien-
hauser, die er Uber niedrigere Steuermesszah-
len beglinstigt. Gerade aus flachenpolitischer
Sicht ist diese derzeitige Besteuerung auf das
Eigentum an Grundstlicken sehr problema-
tisch, da keine Anreize zur Minderung der
Flacheninanspruchnahme erfolgen. Im Gegen-
teil werden flachenverzehrende Siedlungs-
formen durch die niedrigere Besteuerung von
Ein- und Zweifamilienhdusern eher begiins-
tigt, was wiederum dem Ziel einer qualitativen
Innenentwicklung eindeutig entgegen steht.
Obwohl eine o6kologische Lenkungswirkung
nie erklartes Ziel der Grundsteuer war, wird
auch in dieser Hinsicht nach einer Neuerung
der Besteuerung verlangt. Folgende Reform-
vorschlage zur Grundsteuer liegen vor (vgl. im
Folgenden Joérissen/ Coenen 2004: 35 ff,;
Jorissen/ Coenen 2007: 177 f.; Hutter et al.
2004: 268 ff.):

=  Ergdnzung der bisherigen Grundsteuer
um eine Baulandsteuer auf unbebaute
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baureife Grundstiicke mit dem Ziel vor-
handenes Bauland zu mobilisieren.

=  EinfUhrung einer Bodenwertsteuer, bei
der als Bemessungsgrundlage lediglich
der vom Gutachterausschuss ermittelte
Bodenrichtwert dient (unabhangig ob
bebaut oder unbebaut), wodurch das
Halten von ungenutztem Bauland verteu-
ert und eine intensive Nutzung des Bo-
dens honoriert werden wirde.

=  EinfUhrung einer Flachensteuer, bei der
die Grundstlicksflaiche als Bemessungs-
grundlage dienen wiirde. Auch hier wiir-
de sich das Halten ungenutzten Baulands
verteuern.

=  EinfUhrung einer Flachennutzungssteuer,
bei der die Besteuerung von der Art und
Intensitat der Flachennutzung unter 6ko-
logischen Gesichtspunkten abhangt, vor
allem vom Grad der Versiegelung.

Preismechanismen bei Neuausweisung

In erster Linie sind die fiskalischen Interessen
der Kommunen fir ihr Flachenausweisungs-
verhalten und damit fur die ausufernde Zu-
nahme der SuV-Flachen verantwortlich. Bisher
fehlen den Kommunen 6konomische Anreize
fiir eine flachensparende Ausweisungspolitik.
Nachfolgend werden zwei Instrumente aufge-
zeigt, die zur Lenkung des Flachenauswei-
sungsverhaltens der Kommunen beitragen
wirden:

=  Flachenausweisungskontingente und

=  Baulandausweisungsumlage.

Um das Verhalten bei Flachenausweisungen
der Kommunen zu steuern und den Flachen-
verbrauch zu reduzieren wurden von Bizer et
al. bereits im Jahr 1998 sogenannte handel-
bare Flachenausweisungskontingente vorge-
schlagen. Hierbei soll fur eine bestimmte
raumliche Ebene (Bund, Léander, Regionen) die
maximal zulassige Flachenausweisung quanti-
tativ festgelegt werden und durch die hand-
elbaren Flachenausweisungskontingente an
die Gemeinden und Stadte durch Versteige-

rung oder kostenlos verteilt werden. Die Ge-
meinden koénnen Uber ihr Kontingent hinaus
Baulandausweisungen vornehmen, wenn sie
Ausweisungsrechte an einer Bodenborse hin-
zukaufen. Dementsprechend ist es den Ge-
meinden, die ihre zugeteilten Rechte nicht
verwenden, erlaubt, diese zu verduern und
damit Einnahmen zu erzielen. Die dadurch
entstehende Handelsbeziehung zwischen den
Gemeinden hatte Auswirkungen auf das
kommunale Ausweisungsverhalten, da Ge-
meinden, bevor sie Rechte fiir Neuausweisun-
gen in Anspruch nehmen oder erwerben, in-
tensiv untersuchen wirden, ob sie ihren Be-
darf an Flachen mit dem vorhandenen Be-
stand decken kénnen. Hierbei handelt es sich
um ein mengensteuerndes Instrument, bei
dem mit dem Zertifikathandel theoretisch
angestrebte quantitative Ziele 6konomisch
effizient erreicht werden kénnen. Allerdings
bringt ein solches Instrument auch Hirden
beziiglich der anzuwendenden Kriterien, der
Mengensteuerung im Zeitablauf, der Befris-
Zertifikate und der
und/ oder nutzungsspezifischen Differenzie-

tung der regionalen
rungen von Markten mit sich. Als zentrale
Probleme werden bei der Implementierung
dieses Instruments das Herunterbrechen des
nationalen Ziels auf die Landerebene und die
Verteilung der Ausweisungskontingente an die
Kommunen gesehen (vgl. Bizer et al. 1998:
44 ff.; Jorissen/ Coenen 2005: 196 f.).

Eine Alternative zu dem hier aufgezeigten
Instrument wird in dem preissteuernden An-
satz der Baulandausweisungsumlage gese-
hen. Die Kommunen waren gefordert, fir die
Neuausweisung von Bauland einen am Fla-
chenumfang des neuen Baugebiets bemesse-
nen Umlagebetrag an das jeweilige Bundes-
land abzufiihren. Dabei wiirde sich die Hohe
der abzufiihrenden Umlage als Produkt der
neuen kommunalen Baulandausweisungsfla-
che und des Umlagesatzes ergeben. Wie bei
den Flachenausweisungskontingenten wirde
dieses Instrument dazu beitragen, die Neu-
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ausweisungen von Flachen einzuddammen und
die Entwicklung im Bestand zu fordern, da die
bauliche Nutzung bereits ausgewiesener Bau-
flachen nicht der Umlage unterliegt. Zur Ver-
meidung einer finanziellen Mehrbelastung der
Kommunen sollte allerdings das beim Bund
anfallende Umlageaufkommen nach einem
festgesetzten Schliissel wieder an die Kom-
munen zurlckverteilt werden. Beide aufge-
zeigten Instrumente bringen Vor- und Nach-
teile mit sich. Ein Grundproblem wird bei der
Implementierung des Instruments darin lie-
gen, Akzeptanz flr diesen Ansatz gerade bei
den Kommunen zu finden (vgl.
Jérissen/ Coenen 2005: 206 f.; Krumm 2004:
45 ff.).

Fordermittel und Subventionen

Programme der Stadtebauférderung kénnen
als 6konomische Instrumente der Innenent-
wicklung angesehen werden, trotz der Tatsa-
che, dass sie lediglich indirekt auf die Reduzie-
rung von Flachenneuausweisungen abzielen.
Art. 104b des Grundgesetzes bildet die gesetz-
liche Grundlage, durch die der Bund den Lan-
dern diverse Finanzhilfen gewahrt, die durch
Mittel der Lander und Kommunen ergdnzt
werden. Zu den aktuellen Programmen der
Stadtebauférderung des Bundes und der Lan-
der zahlen:

=  Soziale Stadt,

= Stadtumbau Ost/ West,

= Aktive Stadt- und Ortsteilzentren,

=  Stadtebaulicher Denkmalschutz,

= Kleinere Stadte und Gemeinden,

=  Stddtebauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmalnahmen,

=  |nvestitionspakt.

Mit diesen Programmen werden die Ziele
verfolgt, die Ortszentren und Innenstadte in
ihrer stadtebaulichen Funktion zu starken,
nachhaltige stadtebauliche Strukturen insbe-
sondere in Gebieten, die von Funktionsverlus-
ten betroffen sind, herzustellen und soziale
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Missstande durch stadtebauliche MaRnahmen
zu beheben. Durch die Schaffung innerstadti-
scher Wohngebiete, die Steigerung deren
Attraktivitdt und damit die Aufwertung und
Starkung von Stadtquartieren bzw. Stadtteilen
wird auf die Nachfrage nach neuen Baufla-
chen Einfluss genommen (vgl. Flach/ Polivka
2005: 150f.; BMUB Stadtebaufoérderung).
Auch im Rahmen der Wohnungsbaupolitik
konnten sich die FérdermaBnahmen, die ver-
starkt eine intensive Innenentwicklung unter-
stitzen, lenkend auf die zukiinftige Siedlungs-
entwicklung auswirken. Beispielsweise kénnte
eine gezielte Forderung flachensparender
Bauformen positiv auf die weitere Entwick-
lung Einfluss nehmen. Bisher zdhlen zu den
Instrumenten der Wohnungsbauférderung
der soziale Wohnungsbau, die Bausparforde-
rung, die Investitionszulage, das Wohngeld,
usw. (vgl. Flacke 2003: 38; Jorissen/ Coenen
2005: 214).

4.3.3 Informatorische Instrumente

Unabhangig von der Fiille der Vorschlage an
Instrumenten zur Innenentwicklung wird in
der aktuellen Debatte die Wichtigkeit infor-
matorischer Instrumente betont, mit denen
bestehende Informationsdefizite in der Bevol-
kerung und bei staatlichen und gesellschaftli-
chen Akteuren abgebaut werden kénnen. So
ergibt der Einsatz der zuvor genannten In-
strumente nur dann Sinn, wenn ein breiter
gesellschaftlicher Konsens besteht und die
Blirgerinnen und Blirger zum Thema Flachen-
verbrauch sensibilisiert werden. Insgesamt
lassen sich verschiedene Informationsdefizite

in der Bevolkerung feststellen:

= unzureichendes Wissen bzw. geringes
Problembewusstsein in der Bevolkerung
und bei vielen professionellen Akteuren
Uber die Folgen des hohen Flachenver-
brauchs,
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=  unzureichendes Wissen Uber die tatsach-
lichen Kosten von NeuerschlieBungen
bzw. Neubaulandausweisungen,

=  unzureichende Informationsgrundlage

Uber die Innenentwicklungspotenziale.

Gerade aufgrund des unzureichenden Wissens
Uber die Folgen des Flachenverbrauchs und
der AulRenentwicklung ist fir die Umsetzung
einer nachhaltigen Innenentwicklung die
Kommunikation zwischen Verwaltung und
Biirgern, die sogenannte externe Kommunika-
tion, von grolRer Bedeutung. Dabei muss eine
intensive Offentlichkeitsarbeit betrieben wer-
den, bei der die Grundstiickseigentimer und
sonstige Betroffene eingebunden sind (vgl.
MVI BW 2009: 12; Dosch 2006: 37;
Jorissen/ Coenen 2007: 167 f.). Vor allem
werden bei Entwicklungen in gewachsenen
Siedlungsbereichen eine Vielzahl unterschied-
licher Belange und Empfindungen berihrt.
Um das Entstehen ablehnender Haltungen in
der Bevolkerung zu verhindern, sollte an die-
ser Stelle eine gezielte und bewusste Offent-
lichkeitsarbeit

kommt es auf den richtigen Zeitpunkt der

betrieben werden. Hierbei
Einbindung der Bevdlkerung an. Bei einer zu
frihen Einbeziehung der Birgerinnen und
Biirger wird haufig beflirchtet, zu viele Erwar-
tungen oder Widerstande zu wecken. Jedoch
konnen genau diese Reaktionen auch durch
eine spatere Veroffentlichung hervorgerufen
werden. So wird geraten, lieber zu friih als zu
spat die Offentlichkeit einzubinden, da ein
friheres Auftauchen eventueller Widerstande
die Gelegenheit gibt, sich mit den Argumen-
ten der Projektgegner auseinander zu setzen
und darauf zu reagieren. Es gibt unterschiedli-
che Arten von Beteiligungsformen. Beispiele
dafiir sind:
=  Blrgerversammlungen,
= schriftliche Anhoérungen und Informati-
onsmaterial,
=  Einzelgesprache,
= Informationsabende.

Unumganglich ist hierbei eine gute Pressear-
beit, da die lokale Berichterstattung die o6f-
fentliche Einschatzung eines Projektes stark
beeinflusst. So tragen ein enger Kontakt zur
Lokalpresse und regelmaRige, informative
Beitrdge zu einer erfolgreichen Innenentwick-

lung bei (vgl. MVI BW 2009: 20 f.).

Auch die von den Kommunen unterschatzten
Kosten, die mit der NeuerschlieBung von Fla-
chen verbunden sind, tragen nicht zu einer
nachhaltigen Innenentwicklung bei. Vor allem
bleiben haufig die langfristigen intensiven und
sozialen Kosten unerkannt, wie zum Beispiel
die Anbindungen neuer Gebiete an die Ver-
kehrsinfrastruktur und den OPNV, die Unter-
haltungskosten fiir Infrastruktur oder der Bau
und Betrieb sozialer Einrichtungen. Aus die-
sem Grund wurde vom Nachhaltigkeitsrat
vorgeschlagen, dass Stadte und Kommunen in
Zukunft in kommunalen Berichten zur Fla-
chenentwicklung Berechnungen vorlegen,
welche finanziellen Voraussetzungen und
Folgen die Entwicklung von Flachen fir sie
hat.

Zudem sind die Informationen Ulber vorhan-
dene Flachenreserven im Bestand eine wichti-
ge Voraussetzung fiir eine strategisch nach-
haltige Innenentwicklung. Dabei miissen inne-
rortliche Entwicklungspotenziale vollstandig
erfasst, die Berilcksichtigung bei gemeindli-
chen PlanungsmaBnahmen gefunden und
regelmalig fortgeschrieben werden. Eine
Verbédndebefragung des Biiros fir Technikfol-
genabschatzung des Deutschen Bundestags
(TAB) zeigt, dass Bauland-, Bauliicken- und
Brachflachenkataster von verschiedenen Sei-
ten (DStGB, GdW, NABU) als wichtiges infor-
matorisches Instrument angesehen werden
(vgl. Jorissen/ Coenen 2007: 168 ff.).
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4.4 Handlungsmaoglichkeiten auf
kommunaler Ebene

Aus dem Selbstverwaltungsrecht der Kommu-
nen nach Art. 28 Abs. 2 GG ergibt sich die
sogenannte kommunale Planungshoheit, die
die Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung miteinschlieRt. So obliegt die Entschei-
dung dariiber, ob und in welcher Weise ein
Grundstiick bebaut werden darf und damit die
Bestimmung der Neuinanspruchnahme von
Flachen, den kommunalen Entscheidungstra-
gern. Wie bereits in Kapitel 4.3.1 (Planungs-
erwdahnt wurde,

rechtliche Instrumente)

kénnten Kommunen ({iber den Flachen-
nutzungsplan und Uber die Bebauungsplane
auf eine Verminderung der taglichen Flachen-
inanspruchnahme hinwirken. Jedoch besteht
bei der Gberwiegenden Zahl der Kommunen
Konsens darliber, dass durch Flachenneuaus-
weisungen zusatzliche Einwohner und Gewer-
betreibende die Situation der kommunalen
Haushalte  verbessern. Somit ist die
Anreizsituation zum Flachensparen eher ge-
ring. Allerdings kdonnte die Einflihrung oben
genannter Instrumente (vgl. Kapitel 4.3) fiir
die Kommune einen Anstol} zu einer nachhal-
tigen Innenentwicklung geben (vgl. Besecke et

al. 2005a: 95 f.).

In erster Linie kann auf kommunaler Ebene
eine Analyse der Innenentwicklungspotenziale
dazu beitragen, dass Baullicken geschlossen,
Brachflichen wiedergenutzt und andere
Malnahmen der Nachverdichtung durchge-
flihrt werden kdnnen, was zu einer Steuerung
der Siedlungsentwicklung nach ,innen” fihrt.
Was diese MalRnahmen fiir die Kommunen
und deren Innenentwicklung bedeuten, soll

nachstehend kurz abgebildet werden.

SchlieBung von Bauliicken, welche sich in
einem Bebauungszusammenhang an einer
StraRe befinden (bauliche Flachenwidmung
und ErschlieBung sind vorhanden). Insgesamt
handelt es sich bei Bauliicken um ein begrenz-
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tes Potenzial, welches zur Erweiterung des
Baulandangebots beitragen kann. Der Fokus
dieser Arbeit liegt auf der Baullickenaktivie-
rung, weshalb auf die Nutzung von Baullicken
separat in Kapitel 5 ausfihrlich eingegangen
wird.

Durch Nachverdichtung soll die stadtebauli-
che Siedlungsdichte anhand von gebaudebe-
zogenen MalRnahmen erhoht werden, um die
vorhandenen, bereits besiedelten Flachen in
Wohn- und Mischgebieten optimal zu nutzen.
Zu den Nachverdichtungsmoglichkeiten zah-
len unter anderem:

=  Gebiudeerweiterungen (Anbau, Ausbau,
usw.),

=  Ersatzbauten fiir abgdngige Bausubstanz
an gleicher Stelle,

=  Neubau in zweiter Reihe (mit oder ohne
zusatzliche offentliche ErschlieBungs-
mafnahmen),

=  Neubauten von (Block)Innenflachen, die
bisher unzureichend genutzt wurden,

=  Neubauten auf Arrondierungsflachen.

MaRBnahmen zur Nachverdichtung von Wohn-
gebieten im Zusammenhang bebauter Ortstei-
le erfordern in der Regel die Aufstellung bzw.
die Anderung eines Bebauungsplans. Ziel ist
die verbesserte Ausnutzung der in Be-
bauungspldnen vorgegebenen baulichen Ma-
Re wie der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ). Es gibt keine An-
gaben Uber das optimale Mal} der baulichen
Verdichtung, da die Frage, in welchem Um-
fang VerdichtungsmalRnahmen Flachenein-
spareffekte erbringen und inwieweit sie 6ko-
logisch und sozial vertraglich sind, umstritten
ist. Vor allem wird dies bei Neubauten in
,Zweiter Reihe” auf tiefen Grundstiicken oder
der Neubebauung von grofen zusammenhan-
genden Innenflachen erforderlich. Insbeson-
dere sind alte Villengebiete, Siedlungen der
1950er und 1960er Jahre und GroRBwohnsied-

lungen fir eine bauliche Verdichtung geeig-
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net. Gerade in GroBwohnsiedlungen werden
noch betrachtliche Verdichtungspotenziale
gesehen, deren Entwicklung ebenfalls eine
Anderung bestehender Bebauungspline er-
fordert. Zudem sind haufig komplementare
stadtebauliche MaRnahmen notwendig, wie
eine zusatzliche OPNV-Anbindung oder soziale
Infrastruktureinrichtungen (Kindertagesstat-
ten, Spielplatze usw.). Die Umsetzung einer
Nachverdichtung in klassischen
Einfamilienhausgebieten ist aufgrund der
meist ablehnenden Haltung der ansassigen
Eigentlimer schwierig. Nicht selten treffen die
,Besitzstandswahrungsinteressen” der ansas-
sigen Bewohner mit dem politischen Interes-
se, mehr Wohnraum zur Verfligung zu stellen,
aufeinander. Die oft bestehenden Akzeptanz-
probleme fiihren zu Verfahrenshemmnissen,
welche sensible Strategien erforderlich ma-
chen (vgl. Lutke-Daldrup 1989: 72; Flacke

2003: 97 f.; BfLR 1996: 77 f.).

Brachfldachenrecycling beschreibt die Wieder-
nutzung und Umnutzung bzw. Umstrukturie-
rung brachgefallener Industrie- und Gewerbe-
flachen, Verkehrsflachen, militarisch genutzter
Liegenschaften und brachliegender Dienstleis-
tungsstandorte. Die Wiedernutzung brachge-
fallener Flachen ist seit vielen Jahren ein poli-
tisches Ziel (vgl. Arlt/ Lehmann 2003: 51;
Glockner/ Dosch 2010: 2). Das Recycling von
Brachflichen erfordert in der Regel die Uber-
planung der Brachflache sowie die Schaffung
neuer Baurechte (sowohl bauliche Nutzung als
auch Griin-/ Erholungsflichennutzung). Da die
Versiegelungsgrade in den Stadten ansteigen
und die Freiflichen immer kleiner und isolier-
ter aufzufinden sind, ist das Verstandnis von
Brachflachenrecycling in erster Linie stadtdko-
logisch gepragt. Gerade die Uberplanung und
Sanierung von brachgefallenen Fldachen bietet
die Chance, stadtische Freiflachen zurickzu-
gewinnen, zu vernetzen und zu qualifizieren.
Folgende MalRnahmen werden in diesem Zu-
sammenhang als zielflihrend bezeichnet:

=  Entsiegelung von Brachflaichen durch
Rickbau von Gebauden und Erschlie-
RBungsanalagen und Schaffung vegetati-
onsbestandener Flachen,

=  Standortspezifische Ausrichtung von Aus-
stattung, Schichtung, Nutzung und Pflege
der Vegetation,

=  Entwicklung und Vernetzung von Frei-
und Vegetationsflachen.

Durch die zentrale Strategie des Brachflachen-
recyclings soll durch die Neuplanung dieser
Flachen eine Verbesserung der stadtokologi-
schen Qualitat eintreten. Die Entwicklung von
Brachflachen, vor allem in Kernstadten, steht
in engem Zusammenhang mit der Abnahme
der Bevodlkerungsdichte. Von einer solchen
Abnahme sind vor allem Stadte betroffen, die
besonders stark von wirtschaftlichen Trans-
formations- und Abwanderungsprozessen
begleitet werden. Diese sogenannten Dichte-
verluste sorgen fir die Minderung der stadti-
schen Funktionen und fiir das Nachlassen der
Nutzungsintensitat, wodurch der Prozess des
Brachfallens von Wohn-, Industrie- und Ge-
(vgl.

werbeflichen  beschleunigt  wird

Arlt/ Lehmann 2003: 59 f.).
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5 Bauliicken

Eine einzige Baullicke bietet vergleichsweise
geringe Baumoglichkeiten, da es sich meist
um Kleinstandorte handelt. In ihrer Summe
stellen Baullicken jedoch ein groRRes Potenzial
fir die Siedlungsentwicklung dar.

5.1 Ursache fiir Entstehung/ Bestand
von Bauliicken

Es gibt verschiedene Griinde fiir den Bestand

bzw. fir die Entstehung von Baulilicken in

Siedlungsbereichen. Sie kdnnen sowohl wirt-

schaftlicher, rechtlicher als auch personlicher

Natur sein. Die Ursachen von Bauliicken kon-

nen zum Beispiel sein:

=  Nutzung der Flachen als Spekulationsob-
jekt,

=  Entwicklungshemmnisse von Flachen
aufgrund von Altlasten, der Topographie,
der Okologischen Wertigkeit der Flachen
usw.,

=  Grundstlcke, die in Nachbarschaft zu
storenden Nutzungen oder zu ehemals
stérenden Nutzungen liegen,

=  Grundsticke werden genutzt fiir Bauten
von geringem Volumen, wie Schuppen,
Garagen, Baracken usw.,

=  sehr lockere Bebauung aus der Vergan-
genheit unter dem Schlagwort ,Licht, Luft
und Sonne“, bei der die Hauser nicht di-
rekt an der StralRe stehen und grol3e Fla-
chen freigelassen wurden,

=  brachgefallene Nutzungen,

= kriegsbedingte Liicken in der Bebauung
alter Wohnungsbestande,

= familidre und/ oder sonstige Hintergriin-
de (z.B. ungeklarte Eigentumsverhaltnis-
se).

Ein GroRteil an Bauliicken findet sich in Be-
bauungsplanen wieder, die in den vergange-
nen Jahren rechtskraftig wurden. Diese Bauli-
cken sind jedoch auf den zeitlichen Versatz
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der Entwicklung in einem Bebauungsplange-
biet zurlckzufiihren und weniger bedenklich,
da sie in der Regel kurz- bis mittelfristig akti-
viert werden. Aber auch diejenigen Bauli-
cken, die aus familidgren Grinden bestehen,
nehmen einen hohen Anteil ein, da Bauplatze
haufig nur innerhalb der Familie oder engen
Verwandtschaft weitergegeben werden. Oft-
mals stellt sich spater heraus, dass die freige-
haltene Parzelle von den eigenen Nachkom-
men nicht genutzt werden méchte. Trotz die-
ser Tatsache fallt es vielen Eigentiimern sehr
schwer, sich von den Grundstlicken zu tren-
nen und damit die Hoffnung aufzugeben, dass
sich die Kinder in der Nachbarschaft nieder-
lassen. Ein weiterer Grund fir das fehlende
Interesse an einem Grundstiicksverkauf ist die
Tatsache, dass die Eigentiimer in vielen Fallen
finanziell nicht auf den Ertrag eines Verkaufs
angewiesen sind und den Baugrund als siche-
re Wertanlage betrachten. So sind viele Bau-
licken aufgrund der mangelnden Verkaufsbe-
reitschaft der Eigentiimer faktisch bislang dem
Markt entzogen (vgl. Stadt Kleve 2012: 10;
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Um-
weltschutz und Technologie Berlin 1997:
12 ff.; Wistenrot Stiftung 2012: 235).

5.2 Bauliicken als Innenentwicklungs-
potenzial
Zwischen 120.000 bis 165.000 ha Flache ste-
hen derzeit in der Bundesrepublik Deutsch-
land fir die Innenentwicklung zur Verfiigung,
vor allem in Form von Bauliicken und Brachen,
was ein beachtliches Innenentwicklungspo-
tenzial darstellt. Eine Online-Befragung des
Leibniz-Instituts fir Okologische Raument-
wicklung im Auftrag des BBSR kam zu dem
Ergebnis, dass etwa 20 % dieser Flachen kurz-
fristig aktivierbar sind (vgl. BBSR). Fraglich ist
jedoch, welche Flachen als Potenzial gelten
und welche nicht. So schwankt die definitori-
sche Abgrenzung von Baulandpotenzialen im
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Bestand erheblich oder erfolgt meist sehr
unscharf. Um den Potenzialbegriff in Bezug
auf die Wiedernutzung von Innenbereichsfla-
chen einzugrenzen, werden in der Wissen-
schaft drei Kriterien herangezogen:

=  Vorhandensein von Flachen,

= Verflgbarkeit bzw. Mobilisierbarkeit,

= zeitlicher Aspekt.

Voraussetzung flir eine Potenzialflache ist das
Vorhandensein einer Flache, die sich aufgrund
ihrer baulich-raumlichen Struktur und des
stadtebaulichen Kontextes fir eine (Wieder-)
Bebauung eignet.

Allerdings gibt das Vorliegen einer Potenzial-
flache im Bestand noch keine Auskunft Gber
deren Verfligbarkeit bzw. Mobilisierbarkeit.
So kann das Ausmal} der potenziell vorhande-
nen Flache, beispielsweise aufgrund der un-
terschiedlichen Motivationen und Hemmnisse
der Eigentimer und anderer Akteure sehr
deutlich von der Ausdehnung der auf dem
Markt verflgbaren Flache abweichen. Grund-
satzlich sind zwei Motivgruppen zu unter-
scheiden. Einmal diejenige, die sich auf finan-
zielle Aspekte bezieht, die bei der Entschei-
dung ausschlaggebend sind. Die zweite Mo-
tivgruppe beinhaltet Interessenslagen, die sich
einer Monetarisierung entziehen, wie zum
Beispiel politische Uberlegungen, Lagefakto-
ren oder Wohnwiinsche der Haushalte. Ein
haufig auftretender Grund, weshalb potenziel-
le Flachen nicht dem Markt zugefiihrt werden
konnen, ist die fehlende Verkaufsbereitschaft
der Eigentlimer. Im Rahmen des REFINA-
Forschungsvorhabens ,Neue Handlungshilfen
fiir die aktive Innenentwicklung” (HAI) hat die
Erfassung innerortlicher Baulandpotenziale
gezeigt, dass geringfligig genutzte Grundsti-
cke vor allem in mittleren und kleinen Kom-
munen in erheblichem Umfang vorhanden
sind. Jedoch herrscht, wie oben bereits er-
wahnt, vor allem in stiddeutschen Bundeslan-
dern die Praxis vor, Baugrundstiicke als lang-

fristige Kapitalanlage zu nutzen oder fiir die
Familie zu bevorraten.

Zu den beiden aufgefiihrten Kriterien ,Vor-
handensein von Flachen” und ,Verfliigbarkeit
bzw. Mobilisierbarkeit” kommt der ,,zeitliche
Aspekt” hinzu. Vorliegende Studien zeigen,
dass Innenentwicklungspotenziale auch hin-
sichtlich des zeitlichen Aspekts unterschieden
werden kdnnen. So bezieht sich ein GroRteil
dieser Studien auf Potenziale, die zum Zeit-
punkt der Erhebung bereits vorhanden waren.
Andere beziehen dariiber hinaus Potenziale
mit ein, die zum Erhebungszeitpunkt noch
nicht existent waren, jedoch zukiinftig zu er-
warten sind (vgl. BBSR 2013 36; Schiller et al.
2009: 68 + 94; Umweltministerium BW 2008:
5; Muller-Herbers et al. 2011a: 124 f.).

Die Ausnutzung des Innenentwicklungspoten-
zials bringt zahlreiche Vorteile mit sich. So
wird zum Beispiel die vorhandene Infrastruk-
tur besser ausgenutzt, das Stadtbild wird ver-
schonert und der Standard eines Wohngebiets
wird erhalten bzw. aufgewertet. AuRerdem
lasst das Planungsrecht das Bauen meist zu,
ohne dass neue Bebauungspline aufgestellt
werden mussen.

Neben den Vorteilen einer Bebauung von
Innenbereichsflachen, gibt es auch Griinde,
diese Potenzialflachen nicht zu bebauen. Die-
se Flachen kdnnen somit auch ein groRes Po-
tenzial fur die Freiraumgestaltung einer Stadt
darstellen. Beispielsweise erganzen parkartige
Licken die knappen Griinflachen einer Stadt,
Sonnenliicken kdénnen in engen StraBen und
dunklen Hofen die Wohnqualitat erhéhen und
Parkplatzliicken kénnen oft nicht ersatzlos
entfernt werden. Des Weiteren sind Spiel-
licken in Stadtquartieren, die dicht bebaut
sind und wenige Einrichtungen fiir Kinder und
Jugendliche haben, wichtig. An dieser Stelle ist
anzumerken, dass vor allem grofRe Stadte (z.B.
Berlin und Hamburg) mit einer sehr dichten
Bebauung neben ihrem Ziel der Wohnraum-
schaffung im Innenbereich, verstarkt darauf
achten miussen, dass die Stadt ausreichende
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Freiflachen fur ihre Bewohner zur Verfligung
stellen kann.

Insgesamt bieten Innenbereichsflachen ein
hohes Potenzial, daher stellt der richtige Um-
gang mit diesen Liicken eine verantwortungs-
volle Aufgabe dar. Baullicken sind wertvolle
Flachenreserven, die den besonderen Anspri-
chen des Wohnungsbaus, der sozialen Infra-
struktur, der Freiraum- und Griinplanung, der
Stadtgestalt und der Okologie ausgesetzt sind
(vgl. Senatsverwaltung Berlin 1997: 13 f.; Re-
bele 2003: 67 ff.).

5.3 Schritte zur Aktivierung von In-
nenbereichsflichen

Es existieren unterschiedliche Instrumente,

die zur Entwicklung von innerstédtischen Frei-

flaichen beitragen. Um diese Instrumente auf-

zufihren, wird der Prozess dieser Entwicklung

in unterschiedliche Schritte eingeteilt:

=  Erfassung der innerstadtischen Freifla-

chen (Baulticken, Brachflachen etc.),
=  Kommunikation mit der Offentlichkeit,
=  Kontaktaufnahme mit den Eigentlimern.

Erfassung der innerstadtischen Freiflachen

Die Ergebnisse der im Rahmen dieser Arbeit
durchgefiihrten Befragung haben gezeigt,
dass alle Kommunen, die sich mit der Aktivie-
rung von innerstadtischem Bauland beschafti-
gen, ein Bauland- bzw. Baullickenkataster zur
Erfassung der Innenbereichsflichen aufge-
stellt haben. Unter einem solchen Kataster ist
ein systematisch aufgebautes Verzeichnis von
Baulandpotenzialen zu verstehen, das insbe-
sondere die fiir die Innenentwicklung wichti-
gen Flachen erfasst (vgl. Hutter et al. 2004:
120).

Dieses Instrument ermdoglicht eine flachende-
ckende, fortschreibungsfahige Ubersicht der
innerortlichen Baulandpotenziale. Denn erst
durch eine systematische Erfassung rlicken
diese Flachen als mogliche nutzbare Ressour-
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ce in das Blickfeld der kommunalen Entschei-

dungstrager. Fiir folgende Aufgaben stellt das

Baulandkataster eine qualifizierte Informati-

onsgrundlage dar:

*  Neuaufstellung und Uberarbeitung des
Flachennutzungsplans,

*  Neuaufstellung und Uberarbeitung von
Bebauungsplanen,

=  Stadtteilentwicklungsplanung und infor-
melle stadtebauliche Konzepte,

=  Bauplatzanfragen (Aufbau Bauplatz-/
Baullickenborse),

=  Monitoring der Siedlungsflachenentwick-
lung sowie Erfolgsbilanz der Innenent-
wicklung (vgl.

2011b: 246).

Miller-Herbers et al.

Die Aufstellung eines Baulandkatasters bringt
unterschiedliche wichtige Anforderungen mit
sich:

= Aktualitdt und Fortschreibungsfahigkeit,

=  Vollstandigkeit,

= Veroffentlichung.

Hierzu bendétigt ein Kataster ausreichende
Informationen, die je nach Kommune unter-
schiedlich sind. Folgende Daten koénnten in
einem Kataster exemplarisch erfasst sein:

= Kartenausschnitt und Foto,

(z.B.
rungsflache etc.),

=  Baulandtyp Baullicke, Arrondie-

=  lage und Grundstlcksgrofie,

=  derzeitige Nutzung der Flache und der
Umgebung,

=  planungsrechtliche Situation,

= vorhandene Infrastruktur und Erschlie-
Rung,

= Zeitraum der Bebaubarkeit (sofort, kurz-
fristig),

. Eigentimer,

= Grundbuchnummer.

Diese Liste ware erweiterbar, je nach dem
speziellen Bedarf der Kommune (vgl. Be-
sler/ Wiegandt 2006: 131 f.). Rechtsgrundlage
flir die Erhebung und Veroffentlichung der
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Flachen bildet § 200 Abs. 3 BauGB. Dieser
Paragraph ist fir die Kommunen vor allem aus
Sicht des Datenschutzes von groBer Bedeu-
tung: ,Die Gemeinde kann sofort oder in ab-
sehbarer Zeit bebaubare Flachen in Karten
oder Listen auf der Grundlage eines Lageplans
erfassen, der Flur- und Flurstiicksnummern,
StraRennamen und Angaben zur Grundstiicks-
groRe enthalt (Baulandkataster). Sie kann die
Flachen in Karten oder Listen veroffentlichen,
soweit der Grundstiickseigentimer nicht wi-
dersprochen hat. Die Gemeinde hat ihre Ab-
sicht zur Veroéffentlichung einen Monat vorher
offentlich bekannt zu geben und dabei auf das
Widerspruchsrecht der Grundstiickseigenti-
mer hinzuweisen” (§ 200 Abs. 3 BauGB).

Kommunikation mit der Offentlichkeit

Zum Voranbringen der Innenentwicklung und
damit zur Aktivierung von innerstadtischen
Bauliicken, Brachflachen usw. ist die Einbezie-
hung der Offentlichkeit unbedingt notwendig.
So sollten alle Phasen der Flachenaktivierung
von einer breit angelegten und offenen In-
formationspolitik begleitet werden. Entschei-
dend ist hierbei die Vermittlung der Vorteile
von Innenentwicklung und von der Mobilisie-
rung innerstadtischer Flachen fiir die Kommu-
ne und jeden Einzelnen. Die Ergebnisse der
Ermittlung der Baulandpotenziale miissen
friihzeitig offensiv der Offentlichkeit mitgeteilt
werden. Mogliche Instrumente zur Kommuni-
kation mit der Offentlichkeit kénnen sein:

= Informationsveranstaltungen,
= fortlaufende Berichterstattung in der

ortlichen Presse,
= Information Uber die Homepage der

Kommune.

Eine sogenannte Bauland- bzw. Baullickenbor-
se ermoglicht, die erfassten und zum Verkauf
bereit stehenden Grundstiicke fiir Bauinteres-
senten sichtbar darzustellen. So bietet sich
hier fiir Zuziehende, Umzugs- und Bauwillige
ein breites Spektrum an Grundstiicken unter-

schiedlicher Lagen und Qualitaten. Fir die
verkaufsbereiten Grundstiickeigentiimer ent-
steht der Vorteil, dass ihr Grundstick den
Kaufinteressenten direkt und unverbindlich
ohne Bindung an einen Makler iber die Borse
angeboten werden kann (vgl. Umweltministe-
rium BW 2008: 4 ff.).

Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern

Die Aufstellung eines Baulandkatasters ist
lediglich ein erster Schritt zur Baulandaktivie-
rung.
Daneben ist die direkte Eigentiimeransprache
fur die Mobilisierung von innerstadtischem
Bauland unumganglich und damit ein grund-
legender Schritt bei der Mobilisierung von
Innenbereichsflachen. Jedoch argumentieren
Kommunen oftmals damit, dass die Eigenti-
mer ja sowieso nicht verkaufen wollen, und
bemihen sich daher nicht, diese gezielt anzu-
sprechen.
Hier haben verschiedene Modellversuche
gezeigt, dass die gezielte Eigentimeranspra-
che (durch Beratungsgesprache, schriftliche
Befragung) viele Vorteile mit sich bringen
kann und lohnenswert ist. Allerdings bestehen
bei Blrgermeistern, politischen Gremien und
in der Verwaltung Vorbehalte wegen der Be-
firchtung, dass die Eigentiimeransprache
ohne Erfolg bleibt. Der Modellversuch , Neue
Handlungshilfen fiir die aktive Innenentwick-
lung” (HAI) hat gezeigt, dass eine hohe Zahl
von Eigentiimern durchaus fiir die Kontakt-
aufnahme und Beratung dankbar ist und sich
zu einem Verkauf entschlieen kann.
Folgende Instrumente kdonnen zur Kontakt-
aufnahme mit den Eigentiimern und damit zur
Verbesserung ihrer Kooperationsbereitschaft
eingesetzt werden:
=  Anschreiben mit Fragebogen,
= Pressemitteilung,
=  Begleitende Veranstaltungen (z.B. Infor-
mationsveranstaltung speziell fliir Grund-
stiickseigentiimer),

=  Bauberatung.
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Der Vorteil einer gezielten Befragung und
Beratung der Privateigentiimer fir die Kom-
mune liegt zum einen in der verbesserten
Informationsgrundlage fir kommunalpoliti-
sche Entscheidungen, da Informationen Uber
die Interessenslagen der Eigentimer und de-
ren Verkaufsbereitschaft gewonnen werden
kénnen. Damit wird eine verbesserte Abschat-
zung der realisierbaren Innenentwicklungspo-
tenziale fir die Bedarfs- und Bauleitplanung
moglich. Zum anderen bietet die Beratung der
Eigentimer bezliglich Fragen zur Bebauung
und zum Verkauf ihrer Grundstiicke motivie-
rende und birgerfreundliche Unterstiitzung
(vgl. Umweltministerium BW 2008: 5; Miiller-
Herbers et al. 2011a: 125 f.).
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Il FALLSTUDIEN

6 Empirische Untersuchung

An den vorangegangenen Grundlagenteil der
Arbeit schlieBt nun die empirische Untersu-
chung von unterschiedlichen Kommunen an,
die aktuell an einer Aktivierung von Baullicken
bzw. Bauland arbeiten. Zur Erreichung der
Ziele der Arbeit, zum einen das Aufzeigen von
Ansatzen zur Mobilisierung innerstadtischer
Baulandpotenziale und zum anderen die da-
raus abzuleitenden Handlungsempfehlungen
fur die Stadt Friedrichshafen, ist eine genaue-
re Betrachtung unterschiedlicher Kommunen
notwendig, die sich bereits mit dem Thema
der Aktivierung von potenziellen innerstadti-
schen Flachen beschaftigen.

Das Kapitel beginnt mit dem Umfang und der
Durchfiihrung der Befragung, woraufhin der
Aufbau des Fragenkatalogs vorgestellt wird.
Danach erfolgt eine kurze Darstellung der
Ergebnisse aus den Fragebdgen. Das Ende des
Kapitels stellt die Auswahl der Interviewpart-
ner dar.

6.1 Umfang und Durchfithrung der
Befragung

Befragt wurden vorwiegend Kommunen in
Baden-Wiirttemberg, aber auch Kommunen
aus anderen Bundeslandern. Die Auswahl der
zu befragenden Stadte erfolgte iber Empfeh-
lungen aus personlichen Gesprachen mit in
der Praxis tatigen Stadtplanerinnen und
Stadtplanern sowie Uber eine intensive Inter-
netrecherche. So wurden diejenigen Kommu-
nen flr eine Befragung ausgewahlt, die sich
bereits intensiv mit dem Thema der Bauli-
cken- bzw. Baulandaktivierung beschaftigen.
Der versendete Fragebogen sollte hierbei
lediglich eine grobe Einsicht in das Vorgehen

der jeweiligen Kommune gewahrleisten, so
dass aus diesen Ergebnissen eine Auswahl an
Kommunen getroffen werden kann. Aus die-
sem Grund erschien es sinnvoll, die zu erhe-
benden Daten mithilfe eines teilstandardisier-
ten Fragebogens (s. Anhang 1) zu gewinnen.
Auf Grundlage der Ergebnisse der Befragung
wurde dann entschieden, welche Kommunen
mittels eines personlichen Interviews genauer
betrachtet werden sollen.

Die Stichprobengesamtheit des Fragebogens
betragt n = 20. Es handelt sich dabei um eine
Teilerhebung, da wie bereits erwahnt lediglich
diejenigen Kommunen befragt wurden, die
die Aktivierung von innerstadtischen Flachen
bereits vorantreiben. Von den 20 befragten
sich 15
Wirttemberg, drei liegen in Bayern, Sachsen,

Kommunen befinden in Baden-
Rheinlandpfalz und bei den weiteren Stadten
handelt es sich um die Stadtstaaten Bremen
und Berlin. Der Grund fiir die grofle Auswahl
an baden-wiirttembergischen Kommunen
liegt zum einen darin, dass die Stadt Fried-
richshafen, auf welche die spateren Ergebnis-
se angewandt werden soll, ebenfalls in Baden-
Wirttemberg liegt und es sich somit anbietet
Stadte zu befragen, bei denen dhnliche Rah-
menbedingungen vorliegen und zudem struk-
turell miteinander vergleichbar sind. Zum
anderen versucht die Landesregierung Baden-
Wirttemberg seit vielen Jahren die Innen-
entwicklung durch verschiedene Foérderpro-
gramme und Initiativen voranzutreiben und
zeigt damit sehr groRen Erfolg. Im Hinblick auf
die Anzahl der Bevolkerung wurde darauf
geachtet, dass von Stadten mit einer hohen
Einwohnerzahl bis zu kleineren Stadten eine
besteht,

breite Auswahl um auch unter-
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Kommune Einwohnerzahl

Aalen 66.813
Bad Kissingen 20.993
Bad Urach 11.862
Berlin 3.500.000
Biberach 31.419
Bremen 548.547
Crailsheim 32.829
Konstanz 81.141
Lorrach 48.307
Neustadt an der Weinstral3e 56.182
Nirtingen 39.755
Offenburg 57.448
Pfullingen 17.584
Pirna 37.725
Reutlingen 111.357
Rottenburg am Neckar 41.718
Schwabisch Gmiind 58.564
Stuttgart 604.297
Tubingen 85.383
Weil am Rhein 29.298

Bundesland Landkreis

BW Ostalbkreis

BY Bad Kissingen
BW Reutlingen

BE Stadtstaat

BW Biberach

HB Stadtstaat

BW Schwabisch Hall
BW Konstanz

BW Loérrach

RP Kreisfreie Stadt
BW Esslingen

BW Ortenaukreis
BW Reutlingen

SN Osterzgebirge
BW Reutlingen

BW Tubingen

BW Ostalbkreis
BW Kreisfreie Stadt
BW Tubingen

BW Lorrach

Tabelle 1. Kommunen, die einen Fragebogen erhalten haben.

schiedliche Herangehensweisen zur Bauland-
aktivierung zu analysieren. Vor Versendung
der Fragebogen wurde mit den jeweils zu-
standigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Stadte telefonisch Kontakt aufgenommen.
So wurde ihnen vorab das Ziel der Untersu-
chung erklart und darum gebeten, den Frage-
bogen auszufiillen. Mit Versendung des Fra-
gebogens per E-Mail (als bearbeitbares Word-
Dokument und PDF-Dokument) wurden die
Kommunen gebeten, den Fragebogen inner-
halb von sechs Wochen zurilickzusenden. Nach
dieser Frist erfolgte ein Erinnerungsschreiben
an diejenigen Stadte, die noch nicht geant-
wortet hatten.

38

6.2 Aufbau des Fragebogens

Der Fragebogen beinhaltet 17 Fragen, von
denen der groRte Teil (14 Fragen) offene Fra-
gen darstellen. Des Weiteren sind eine ge-
schlossene und zwei halboffene Fragen Be-
standteil des Fragebogens. Die Wahl von offe-
nen Fragen lasst sich damit begriinden, dass
im Gegensatz zu geschlossenen Fragen keine
Antwortmoglichkeiten vorgegeben werden
kénnen, weil keine genauen Kenntnisse (iber
das Spektrum der Antwortmoglichkeiten vor-
liegen (vgl. Porst 2014: 56 f.). Das Anschreiben
vor dem eigentlichen Fragebogen erklart die
Absicht und den Zweck der Befragung, enthalt
die zeitliche Frist bis wann der Fragebogen
wieder zurlick gesendet werden soll und si-
chert den Befragten den vertraulichen Um-
gang mit den erhobenen Daten zu. Anfangs
werden von den befragten Personen der Na-
me der Stadtverwaltung, ihre eigenen Kon-
taktdaten sowie die Funktion, die sie in ihrer
Verwaltung einnehmen, abgefragt. Diese In-
formationen sind fir die weitere Kontaktauf-
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nahme mit den Stadten zur Durchflihrung der
Interviews besonders wichtig.

Die inhaltliche Struktur des Fragebogens glie-
dert sich in sechs unterschiedliche Bereiche.
Zu Beginn (Fragen 1 bis 4) werden allgemeine
Fragen zur Baulandaktivierung gestellt. Hier
wird einerseits der Zeitraum abgefragt, in dem
sich die Kommune bereits mit dem Thema der
Mobilisierung von innerstadtischem Bauland
beschéftigt (Frage 1) und zum anderen die
Grinde fur die Befassung mit den Baullicken
(Frage 2), die genutzten Instrumente (Frage 3)
sowie die Arten von erhobenem Bauland (Fra-
ge 4) erfasst. Die Fragen 5 und 6 gehen auf die
interne Organisation der Verwaltung und auf
diejenigen Amter ein, die sich mit der Bau-
landaktivierung  beschéaftigen und zeigt
Schnittstellen zwischen den Amtern auf. Frage
7 geht auf die beteiligten externen Akteure
ein. Daraufhin folgen Fragen (8 bis 10) zur
externen Kommunikation im Baulandaktivie-
rungsprozess. Diese fragen nach dem Zeit-
punkt und nach dem ,Wie“ der Kontaktauf-
nahme (Frage 8 und 9) sowie nach MaRnah-
men, um die gesamte Bevolkerung fiir das
Thema zu sensibilisieren (Frage 10). Die bei-
den weiteren Fragen (Fragen 11 und 12) wid-
men sich der Frage nach Fordermitteln. Frage
11 zielt darauf ab, ob die Eigentimer bzw.
Investoren auf mogliche Fordergelder zur
Bebauung von Bauliicken aufmerksam ge-
macht werden. Frage 12 fragt direkt nach

Kommune

Einwohnerzahl

kommunalen Fordermitteln. Der letzte Fra-
genblock (Fragen 13 bis 17) geht auf das Er-
gebnis der bisher getdtigten Aktivierung von
Bauland ein. Es wird abgefragt, wie viel inner-
stadtisches Baulandpotenzial an Wohn- und
Mischflachen zu Beginn der Datenerhebung
erfasst wurde (Frage 13), wie viel Bauland
aktuell seitens der Eigentlimer fiir eine Be-
bauung zur Verfigung steht (Frage 14) und
wie viel Prozent des erfassten Baulandpoten-
zials bereits bebaut sind (Frage 15). Ebenso
wichtig ist Frage 16, die darauf abzielt, wie
viele Neubauflachen seit der Erhebung von
innerstadtischem Baulandpotenzial in An-
spruch genommen wurden. Am Ende (Frage
17) kénnen die Kommunen angeben, welche
positiven und negativen Erfahrungen sie bis-
her bei der Baulandaktivierung gemacht ha-
ben.

6.3 Darstellung der Ergebnisse aus
dem Fragebogen

Von den 20 angefragten Kommunen haben 14

(70 %) den ausgefiillten Fragebogen zuriickge-

sendet (s. Tabelle 2).

Nachfolgend werden in Kiirze die Ergebnisse
des Fragebogens gegliedert nach den bereits
erwdhnten sechs Themenbereichen darge-
stellt.

Bad Kissingen

Berlin

Biberach

Crailsheim

Lorrach

Neustadt an der WeinstraRe
Niirtingen

Pfullingen

Pirna

Reutlingen
Rottenburg am Neckar
Schwabisch Gmiind
Stuttgart

Tiibingen

20.993
3.500.000
31.419
32.829
48.307
56.182
39.755
17.584
37.725
111.357
41.718
58.564
604.297
85.383

Bundesland  Landkreis

BY Bad Kissingen
BE Stadtstaat

BW Biberach

BW Schwabisch Hall
BW Lorrach

RP Kreisfreie Stadt
BW Esslingen

BW Reutlingen

SN Osterzgebirge
BW Reutlingen

BW Tibingen

BW Ostalbkreis

BW Kreisfreie Stadt
BW Tlbingen

Tabelle 2: Kommunen, die den Fragebogen zurlickgesandt haben.
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Baulandaktivierung

Frage 1: Seit wie vielen Jahren beschdftigt sich
lhre Stadt-/ Gemeindeverwaltung mit der Ak-

tivierung von innerstddtischem/-6rtlichem
Bauland?

D.|e. Stadte B_?d Jahre Anzahl d.
Kissingen, NuUr- Kommunen
tingen, Reutlin- | g1 -05 4
gen und Schwa- 06-10 4
bisch Gmind 11-20 3
beschiftigen sich | >20 3
seit 1 bis 5Jahren Tabelle 3: Beschiftigung mit

mit dem Thema Baullicken seit Jahren.

der Baulandaktivierung. Der Zeitraum von 6
bis 10 Jahren wurde von den Stdadten Bibe-
rach, Lorrach, Neustadt an der Weinstralle
und Pfullingen angegeben. Seit 11 bis 20 Jah-
ren setzen sich Berlin, Crailsheim und Pirna
mit dem Thema auseinander und die Spitzen-
reiter mit einer Beschaftigung mit der Bau-
landaktivierung seit mehr als 20 Jahren sind
Rottenburg, Stuttgart und Tilbingen. Das Er-
gebnis dieser Frage zeigt, dass die zeitlichen
Erfahrungen der Stadte mit der Mobilisierung
von innerstadtischem Bauland sehr unter-
schiedlich sind. Der Frage, ob diejenigen
Kommunen, die sich langer mit der Bauland-
aktivierung beschaftigen, erfolgreicher sind,
wird an spéaterer Stelle nachgegangen (s. Ta-
belle 3).

Frage 2: Was waren die ausschlaggebenden
Griinde fiir die Befassung mit dem innerstddti-
schen/-6rtlichen Bauland?

Der Grund, der am hé&ufigsten fiir die Befas-
sung mit innerstadtischem Bauland angege-
ben wurde, ist das Entgegenwirken des zu-
nehmenden Flachenverbrauchs bzw. der Zer-
siedelung im Umland (5 Antworten), dicht
gefolgt von Mangel an Wohnraum und dem
Vorhandensein vieler Baullicken und Konver-
sionsflachen in den Innenstdadten bzw. dort
zunehmendem Leerstand (jeweils 4 Antwor-
ten). Jeweils zweimal wurde genannt, dass
Schwierigkeiten bei der Ausweisung von Neu-
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bauflaichen bestehen und neue Baugebiete
hohe Kosten verursachen. Ebenfalls zweimal
wurde der Erneuerungsbedarf von vielen Ge-
bieten genannt und die Notwendigkeit der
Wiederbelebung der Ortskerne sowie die Tat-
sache, dass der Nachweis von Flachen im Be-
stand fir die Fortschreibung des FNP bzw. fir
die Neuausweisung von Flachen zwingend ist.
Bei einer Kommune hat die Befassung mit
innerstadtischem Bauland innerhalb eines

Forschungsprojekts stattgefunden. Ebenso
wurde einmal angegeben, dass die Kommune
mithilfe der Baulandaktivierung die Abwande-
rung aus der Stadt bremsen wolle (s. Tabelle

a).

Grund fiir Befassung mit Anzahl d.
innerstadtischem Bauland  Antworten
Flichenverbrauch / 5
Zersiedelung

Mangel an Wohnraum 4
Viele Bauliicken/ Leerstand 4
Schwierigkeiten 2
Neubauflichenausweisung
Erneuerungsbedarf 2
Fortschreibung FNP 2
Forschungsprojekt il
Abwanderung bremsen 1

Tabelle 4: Griinde fir die Befassung mit Baullicken.

Frage 3: Welche Instrumente wurden zur Bau-
landaktivierung genutzt?

Am haufigsten wurde als Instrument zur Bau-
landaktivierung das Baullickenkataster ge-
nannt (11 Antworten). Sehr haufig wird auch
eine Baulilicken- bzw. Bauplatzborse im Inter-
net angeboten (7 Antworten). Jeweils einmal
wurden ein Bauliickenmanagement sowie
diverse Veranstaltungen durchgefiihrt (s. Ta-
belle 5).

Anzahl d.
Antworten

Instrumente zur

Bauland-
aktivierung

Bauliicken-/

Baulandkataster

Bauliicken-/ 7
Baulandboérse

Bauliickenmanagement 1
Veranstaltungen 1

Tabelle 5: Instrumente zur Baulandaktivierung.
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Frage 4: Welche Art von Bauland wurde erho-
ben?

Die Mehrheit der Kommunen gibt an, dass an
Bauland sowohl Wohnbau- und Mischbaufla-
chen als auch Gewerbeflachen erhoben wur-
den (10 Antworten). Drei Kommunen haben
Wohnbau- und Mischbauflaichen ohne Ge-
werbeflachen erhoben und eine Kommune

gibt an, lediglich Wohnbauflachen erhoben zu
haben (s. Tabelle 6).

Art von erhobenem Anzahl d.
Bauland Kommunen
Wohnbau-/Mischbau-/ 10
Gewerbeflachen

Wohnbau-/ 3
Mischbauflachen

Wohnbauflachen 1

Tabelle 6: Art von erhobenem Bauland.

Interne Organisation

Frage 5: Welche Amter befassen sich inner-
halb Ihrer Verwaltung mit der Bauliicken-/
Brachfldchenaktivierung?

Um einen Eindruck von der internen Organisa-
tion der Verwaltung zu bekommen, wurde
danach gefragt, welche Amter an der Bauli-
cken-/ Baulandaktivierung beteiligt sind. Zehn
Kommunen gaben hier das Stadtplanungsamt
an. Jeweils finfmal wurden die Amter fir

Amt innerhalb
Verwaltung

Stadtplanung
Stadtentwicklung
Liegenschaften
Stadtvermessung >
Entwicklungsgesellschaft
Stadtpflege

Tiefbau
Wirtschaft/Immobilien
Stadtentwasserung
Bezirksamter
GIS-Stabstelle / zentrl.
Steuerung
Baurechtsamt / °
Bauverwalt.

Stadtentwicklung und Stadtvermessung ge-
nannt und jeweils viermal das Amt flr Liegen-
schaften sowie das Baurechtsamt bzw. die
Bauverwaltung. Eine Kommune gab an, dass
auBerdem eine stadteigene Stadtentwick-
lungsgesellschaft an der Baulliickenaktivierung
beteiligt sei.

Anzahl d.
Antworten
Stadtplanung 10
Stadtentwicklung
Stadtvermessung
Liegenschaften

Baurechtsamt/Bauverwaltung
Entwicklungsgesellschaft

Amt innerhalb Verwaltung

= B b U W

Tabelle 7: An der Baulandaktivierung beteiligte Amter.

Frage 6: Zwischen welchen Amtern gibt es
Schnittstellen?

Aufbauend auf Frage 5, zielt Frage 6 auf die
internen Schnittstellen im Baulandaktivie-
rungsprozess ab. Auf diese Frage haben 11 der
14 Kommunen geantwortet, wobei die Ergeb-
nisse sehr unterschiedlich sind. Anzumerken
ist, dass an dieser Stelle keine Aussagen liber
die Intensitdt und die Form der Schnittstelle
gemacht werden koénnen. Tabelle 8 zeigt in
einer Ubersicht, zwischen welchen Amtern
sich Schnittstellen innerhalb der Baullickenak-

tivierung befinden.

Schnittstellen zwischen den Amtern

R

Tabelle 8: Schnittstellen zwischen Amtern, die sich mit der Baulandaktivierung befassen.
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Externe Akteure

Frage 7: Welche externen Akteure sind in den
Prozess der Baulandaktivierung mit eingebun-
den?

Bei der Frage nach den externen Akteuren, die
beteiligt
sind wurden externe Planungsbiros mit funf

am Baullickenaktivierungsprozess

Angaben am héaufigsten genannt. Drei Kom-
munen flhrten an dieser Stelle die Eigenti-
mer der Baullicken auf, wobei diese immer zu
irgendeinem Zeitpunkt im Prozess mit einge-
bunden werden missen, um eine Mobilisie-
rung ihrer Grundstlicke zu erreichen. Jeweils
zweimal wurden Investoren und Makler ange-
geben. Des Weiteren wurden jeweils einmal
Banken, Immobilienvertreter (Haus und
Grund), die Presse, Stadtentwicklungs- und
Wohnungsgesellschaft sowie ein Bliro zur
Datenerhebung- und Pflege angegeben. Zwei
Kommunen machten die Aussage, keine ex-
ternen Akteure zu beteiligen(s. Tabelle 9).
Anzahl d.
Antworten

Externe Akteure

Externe Planungsbiiros
Eigentiimer d. Baullicken
Investoren

Makler

Banken

Immobilienvertreter (Haus
und Grund)

Presse
Stadtentwicklungsgesellschaft
Wohnungsgesellschaft
Datenerhebung und -Pflege
KEINE 2

P R NN WO

=Ry

Tabelle 9: Externe Akteure, die in den Prozess der Bau-
landaktivierung mit eingebunden werden.

Externe Kommunikation

Frage 8: Zu welchem Zeitpunkt im Baulandak-
tivierungsprozess wurden die Eigentiimer der
Grundstlicke kontaktiert?

Um einen Uberblick iber die Herangehens-
weise an die externe Kommunikation der
Kommune mit den Eigentimern zu bekom-
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men, wurde nach dem Zeitpunkt gefragt, zu
dem die Eigentiimer der Grundstiicke kontak-
tiert wurden. Zwei Kommunen gaben an die-
ser Stelle an, dass die Eigentimer wahrend
des gesamten Prozesses informiert werden.
Vier Kommunen machten die Angabe, dass sie
mit den Eigentimer vor und/ oder am Anfang
der Erfassung der Baulliicken Kontakt aufge-
nommen haben. Weitere vier gaben an, dass
sie die Kontaktierung nach Erfassung der Bau-
licken durchgefiihrt haben. AuRerdem mach-
ten vier Kommunen zu dieser Frage keine
Angaben (s. Tabelle 10).

Zeitpunkt Eigentimer-  Anzahl
kontaktierung d. Antworten
Wahrend des 2
gesamten Prozesses

Vor u./o. Anfang 4
Erfassung

Nach Erfassung 4
k.A. 4

Tabelle 10: Zeitpunkt der Eigentlimerkontaktierung.

Frage 9: Wie wurden die Eigentiimer kontak-
tiert?

Bei der Frage nach der Form der Eigentiimer-
kontaktierung machten 12 der 14 Kommunen
die Angabe, dass sie ein schriftliches An-
schreiben versendet haben. Neun davon ha-
ben zusatzlich zum Anschreiben einen Frage-
bogen an die Eigentlimer versandt. Jeweils
zweimal wurde als Kommunikationsform die
Kontaktaufnahme per Telefon, lber personli-
che Gesprache, Uber die Presse und dber In-
formationsveranstaltungen angegeben. Eine
Kommune gab an, ein Rickantwortformular
verwendet zu haben (s. Tabelle 11).

Form der Eigentiimer- Anzahl d.
kontaktierung Antworten
Anschreiben 12
Fragebogen
Telefonisch
Personliche Gesprache
Presse

Info-Veranstaltung
Riickantwortformular il

NNNN O

Tabelle 11: Form der Eigentimerkontaktierung.
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Frage 10: Wurden allgemein MafSnahmen
ergriffen, um die gesamte Bevélkerung fiir die
Thematik der Nachverdichtung zu sensibilisie-
ren? Wenn ja, welche?

Zur Erreichung der gesamten Bevolkerung fir
das Thema Nachverdichtung sind die befrag-
ten Kommunen sehr unterschiedlich vorge-
gangen. Fiinf Kommunen versuchen die Of-
fentlichkeit tGber Artikel in Zeitungen und Bro-
schiren zu informieren und vier Kommunen
Uber das oOrtliche Amtsblatt. Zwei Kommunen
gaben an, dass sie versucht haben, die Bevol-
kerung innerhalb eines Beteiligungsprozesses
fiir das Thema Baullickenaktivierung zu sensi-
bilisieren. Jeweils einmal wurden Pressemit-
teilungen, Veranstaltungen und lokales Fern-
sehen als MalRnahme zur Sensibilisierung der
Bevolkerung genannt. Drei Kommunen gaben
an, keine allgemeinen Malinahmen zu ergrei-
fen, um die gesamte Bevolkerung zu erreichen
und weitere zwei Kommunen machten zu
dieser Frage keine Angaben (s. Tabelle 12).

MafBnahmen zur Anzahl d.
Sensibilisierung der Antworten
Bevolkerung

Zeitung / Broschiire 5
Amtsblatt 4
Innerhalb 2

Beteiligungsprozess

Pressemitteilung 1
Veranstaltungen 1
lokale TV 1
Nein 3
k.A. 2

Tabelle 12: MalBBnahmen, die zur Sensibilisierung der
Bevolkerung getroffen wurden.

Foérderung

Frage 11: Werden die Eigentiimer/ Investoren
von Seiten der Stadt auf mégliche Férdergel-
der zur Bebauung von Baulii-
cken/ Brachflidchen aufmerksam gemacht?

5 der 14 befragten Kommunen weisen die
interessierte

Grundstiickseigentiimer oder

Investoren auf mogliche Foérdergelder zur

Bebauung von Baullicken und Brachflachen
hin. Dies erfolgt entweder (iber einen schriftli-
chen Hinweis oder Uber die Kontaktvermitt-
lung mit der Wohnbauférderung (s. Tabelle
13).

Hinweis auf Anzahl d.
Fordergelder Kommunen
Ja 5

Nein 9

Tabelle 13: Hinweis auf Fordergelder.

Frage 12: Gibt es spezielle Férdermittel der
Stadt, die von den Eigentiimern/ Investoren in
Anspruch genommen werden kénnen?
Immerhin drei Kommunen verfligen lber spe-
zielle kommunale Fordermittel ihrer Stadt, die
von den Eigentiimern oder Investoren in An-
spruch genommen werden konnen (s. Tabelle
14).

Anzahl d.
Kommunen

Kommunale

Fordermittel

Nein 11

Tabelle 14: Einsatz kommunaler Fordermittel.

Ergebnis

Frage 13: Wie viel innerstddtisches Bauland-
potenzial an Wohnbau- und Mischbaufléchen
wurde zu Beginn der Datenerhebung erfasst?
Die Frage 13 soll einen Uberblick iber das
vorhandene Baulandpotenzial der unter-
schiedlichen Kommunen geben. Da die be-
fragten Kommunen, wie oben bereits er-
wahnt, sich bezlglich der Einwohnerzahlen
und der Gebietsflachen sehr stark unterschei-
den, wurde der Anteil der Baulandpotenzial-
flache an der Gesamtflache errechnet. Wie in
Tabelle 15 zu erkennen ist, reicht die GroRe
der Potenzialflachen von 0,25 % (niedrigster
Wert) der Gesamtflache in Berlin bis zu 1,65 %
(héchster Wert) in Pfullingen. Im Zuge der
Auswahl der Interviewpartner flr eine genau-
ere Analyse einzelner Kommunen werden die
Werte an spaterer Stelle intensiver betrach-
tet.
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Gesamtflache

in ha

Bad Kissingen
Berlin

Biberach
Crailsheim

Lorrach

Neustadt a. d.
WeinstraRe
Nurtingen
Pfullingen

Pirna

Reutlingen
Rottenburg am Neckar
Schwabisch Gmiind
Stuttgart

Tiibingen

Anteil

::::2:;: Potenzialfl. an
Gesamtflache
in ha in%
6993 56 0,80
89170 220 0,25
7216 20 0,28
10908 35 0,32
3942 49,7 1,26
11710 70 0,60
4690 67 1,43
3013 49,6 1,65
5302 30 0,57
8706 68,7 0,79
14227 k.A.
11378 109,5 0,96
20735 120 0,58
10812 96,8 0,90

Tabelle 15: Ubersicht innerstidtisches Baulandpotenzial.

Frage 14: Wie viel Prozent des zu Beginn er-
fassten Baulandpotenzials stehen seitens der
Eigentiimer aktuell fiir eine Bebauung zur
Verfiigung?

Frage 15: Wie viel Prozent des erfassten Bau-
landpotenzials sind bereits bebaut?

Frage 16: Wie viele Neubaufldchen wurden
seit Erhebung von innerstddtischem Bauland-
potenzial in Anspruch genommen?

In Frage 14 wurde der Anteil der aktuell zur
Verfligung stehenden Potenzialflachen seitens
der Eigentimer abgefragt und Frage 15 zielte
darauf ab, wie viel Prozent des zu Beginn er-
fassten Baulandpotenzials bereits bebaut sind.
Wie bei Frage 13 gehen die Angaben der
Kommunen aufgrund ihrer unterschiedlichen
GemeindegroRe weit auseinander. 6 der 14
Kommunen machten zu Frage 14 keine Anga-
ben. Dies wurde zum einen damit begriindet,
dass die Daten nicht vorliegen und zum ande-
ren damit, dass das Aufbereiten dieser Daten
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sehr aufwendig ist. Der Anteil aktuell zur Ver-
fligung stehender Potenzialflachen reicht von
1 % bei der Stadt Biberach bis 56 % der Stadt
Pfullingen und der Stadt Lorrach. Zu Frage 15
wurden von vier Kommunen keine Angaben
gemacht. Auch bei dieser Frage nach dem
bereits bebauten Baulandpotenzial liegen die
Antworten sehr weit auseinander. Sie gehen
von 7 % in der Stadt Pirna bis zu 60 % in der
Stadt Stuttgart.

Die beiden Fragen 14 und 15 nehmen eine Art
Sonderposition im Fragebogen ein, da diese je
nach Hohe der Prozentangabe den Kommu-
nen unterschiedliche Handlungsansatze oder
Moglichkeiten bieten bzw. vorgeben. Ist zum
Beispiel in einer Kommune nur ein geringer
Teil der Grundstlickseigentiimer bereit, ihr
Grundstiick fur eine Nachverdichtung zur Ver-
fliigung zu stellen, so muss diese Kommune
anders reagieren als eine, bei der eine Vielzahl
von Eigentimern an einer Bebauung bzw.
Grundstiicks Interesse

VerduBerung ihres

zeigt.
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Bauland-  Anteil aktuell zur Anteil der bereits In Anspruch
potenzial Verfligung bebauten genommene
stehender Potenzialfliche Neubauflache
Potenzialfliche

in ha in % in ha in % in ha in ha

Bad Kissingen 56 17,40 9,74 15,80 8,85 k.A.

Berlin 220 k.A. 50,00 110,00 110

Biberach 20 1,00 0,20 35,00 7,00 26

Crailsheim 35 k.A. 9,00 3715 10

Lorrach 49,7 56,00 27,83 34,00 16,90 k.A.

Neustadt a. d. 70 5,00 3,50 15,00 10,50 5
WeinstraBe

Nirtingen 67 2,00 1,34 k.A. 1,5

Pfullingen 49,6 56,00 27,78 (97%) 10

Pirna 30 k.A. 7,00 2,10 k.A.

Reutlingen 68,7 k.A. k.A. 0

Rottenburg am Neckar k.A. k.A. k.A. k.A.

Schwabisch Gmiind 109,5 k.A. k.A. k.A.

Stuttgart 120 40,00 48,00 60,00 72,00 k.A.

Tiibingen 96,8 15,00 14,52 30,00 29,04 1,6

Tabelle 16: Informationen zum bisherigen Ergebnis der Baulandaktivierung.

Zu Frage 16, nach den Neubauflachen, die seit
Erhebung von innerstadtischem Baulandpo-
tenzial in Anspruch genommen wurden,
machten sechs Kommunen keine Angaben.
Die Stadt Reutlingen gab an, dass sie seither
keine Neubauflachen ausgewiesen haben. Des
Weiteren reichen die Angaben von 1,5 ha der
Stadt Nurtingen bis zu 110 ha in Anspruch
genommene Neubaufldchen in Berlin (s. Ta-

belle 16).

Kreuzung Fragen 14 und 15 mit Frage 1 (Seit
wie viel Jahren beschdftigt sich lhre Stadt-/
Gemeindeverwaltung mit der Aktivierung von
innerstddtischem Bauland?):

Um einen Eindruck davon zu bekommen, ob
diejenigen Kommunen, die sich bereits langer
mit der Thematik der Baulandaktivierung aus-
einandersetzen mehr Erfolg zu verzeichnen
haben, werden die Fragen 14 und 15 mit der
Frage 1 in Zusammenhang betrachtet. Danach
gilt die Strategie einer Stadt als erfolgreich,
wenn moglichst viele Eigentlimer flr eine
Bebauung ihres Grundstiicks zur Verfiigung
stehen (Frage 14) und wenn bereits moglichst
viele Bauliicken geschlossen wurden.

Die beiden Diagramme (s. Abbildung 13 und
Abbildung 14) zeigen, dass diejenigen Stadte,
die sich langer mit der Aktivierung von inner-
stadtischem Bauland befassen, nicht unbe-
dingt mehr Erfolg in der Baulandaktivierung zu
verzeichnen haben. Sowohl die Stadte, die
sich seit 6 bis 10 Jahren mit dem Thema aus-
einandersetzen, als auch diejenigen Stadte,
die seit 11 bis 20 Jahren bzw. tber 20 Jahren
an der Baulandaktivierung arbeiten, weisen
sowohl ,,sehr gute” Ergebnisse, als auch
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Kreuzung Frage 14 mit Frage 1

2 —

Erfahrung mit
Bauliicken in Jahren

ml-5

Anzahl der Stadte
—
i

0 1 - 1

| . 1

01-10% 11-20% 21-30% 31-40% 41-50% 51-60%
Prozent der Eigentiimer, die fiir eine Bebaunng zur Verfiigung stehen

m6-10
m11-20
>20.

Abbildung 13: Kreuzung der Frage 14 mit der Frage 1.

Kreuzung Frage 15 mit Frage 1

2

Erfahrung mit
Bauliicken in Jahren
ml-5

Anzahl der Stadte

1
0 1 1 1 1 1 j

m6-10
m11-20

01-10% 11-20% 21-30% 31-40% 41-50% 51-60%
Prozent der bereits bebauten Bauliicken

Abbildung 14: Kreuzung der Frage 15 mit Frage 1.

,weniger gute” Ergebnisse auf. Lediglich bei
denjenigen Stadten, die erst seit 1 bis 5 Jahren
ihre Baulandaktvierung vorantreiben, sind nur
wenige Eigentiimer (1 bis 20 %) fiir eine Be-
bauung ihrer Grundstiicke bereit (Frage 14)
und es sind inzwischen lediglich 11 bis 20 %
der erfassten Baullicken bebaut.

Dadurch, dass nicht alle Stadte, die einen Fra-
gebogen zurilickgesandt haben, die Fragen 14
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und 15 beantwortet haben, bildet die Auswer-
tung dieser Fragen nicht alle befragten Kom-
munen ab. AuRBerdem konnte aus den gefiihr-
ten Interviews entnommen werden, dass die
Werte, die in den Fragen 14 und 15 angege-
ben wurden zum Teil Schatzwerte sind, wo-
durch mit dem Ergebnis dieser Fragen vorsich-
tig umgegangen werden muss.
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Frage 17: Welche positiven und negativen
Erfahrungen haben Sie mit lhrem bisherigen
Konzept zur Baulandaktivierung gemacht?

Die letzte Frage beschaftigt sich damit, welche
positiven und negativen Erfahrungen die
Kommunen mit ihrem Vorgehen bei der Bau-
landaktivierung gemacht haben. Bei den posi-
tiven Erfahrungen wurde am haufigsten ange-
geben, dass durch das Vorantreiben der Akti-
vierung von innerstadtischem Bauland Grund-
stlickeigentlimer erreicht werden koénnen.
Diese Angabe machten finf Kommunen.
Viermal wurde angegeben, dass das Angebot
von Baulandsuchenden sehr gut angenommen
wird. Jeweils zweimal wurde die Aussage ge-
troffen, dass Bewusstsein geschafft werden
konnte und ein Uberblick tber vorhandene
Baullicken gewahrleistet wird. Zudem wurde
jeweils einmal angegeben, dass ein kommuna-
les Forderprogramm die private Mobilisierung
voranbringt, dass z.T. auf eine Neuentwick-
lung auf der griinen Wiese verzichtet werden
konnte und dass die Baulandaktivierung zur
Entwicklung der Innenstadt positiv beitragt.
Eine Kommune hat hierzu keine Angaben ge-
macht.

Unter den negativen Erfahrungen wurde am
haufigsten (sechs Antworten) das fehlende
Interesse der Eigentiimer an einer Bebauung
ihres Grundstiicks genannt. Viermal wurde
angegeben, dass zu wenig Personal vorhan-
den ist und ein hoher zeitlicher Aufwand be-
steht. AuRerdem werden von drei Kommunen
die Anfragen der Eigentimer als sehr aufwen-
dig beschrieben. Des Weiteren wird zweimal
angegeben, dass es Schwierigkeiten bei der
technischen Umsetzung der Baullickenboérse
und mit dem Datenschutz gab. Eine Kommune
machte die Aussage, dass durch die auf Frei-
willigkeit beruhende Aktivierung der privaten
Bauliicken, die Moglichkeiten der Verwaltung
begrenzt sind, auf die Eigentiimer Einfluss zu
nehmen. Zudem wurde als Hindernis einer
Baullickenaktivierung angegeben, dass es fir

die Eigentliimer keine finanziellen Anreize von
Seiten der Kommune gebe.

Positive Erfahrungen Anzahl d.
Antworten

Erreichung v. Eigentiimern 5

Von Suchenden 4

angenommen

Schaffung von Bewusstsein 2

Uberblick tiber Bauliicken 2

Kommunales il

Foérderprogramm

bringt private Mobilisierung

voran

2.T. Verzicht auf Neuentwick- 1

lung auf der griinen Wiese

Entwicklung der Innenstadt il

k.A. 1

Tabelle 17: Positive Erfahrungen.

Negative Erfahrungen Anzahl d.
Antworten

fehlendes Interesse d. 6

Eigentiimer

Personalmangel / hoher 4

zeitlicher Aufwand

Anfragen d. Eigentiimer sehr 3

aufwendig

Schwierigkeiten bei techn. 2

Umsetzung d.

Bauliickenborse/

Datenschutz

keine finanz. Anreize 1

Freiwilligkeit 1

Zu geringes Angebot an al,

Bauplatzen

k.A. 3

Tabelle 18: Negative Erfahrungen.
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6.4 Auswahl der Interviewpartner

Die Auswahl der Interviewpartner wurde (iber
die Auswertung einzelner Fragen mit einer
Bewertung anhand der Vergabe von Plus- und
Minuspunkten vorgenommen (s. Tabelle 19).

Bei jeder Kommune werden die Pluspunkte
addiert, wovon die Minuspunkte abgezogen
werden (Keine Angabe wird ebenfalls als Mi-
jede
Kommune eine gewisse Punktzahl, wodurch

nuspunkt bewertet). Folglich erhalt

eine Rangliste entsteht.

Allerdings wurden diejenigen Kommunen, die
bereits im Telefongesprach angegeben haben,

\A Fragen aus Fragebogen
1 Seit wie vielen Jahren mit Aktivierung
beschaftigt?

3 Wie viele untersch. Instrumente
wurden zur Aktivierung genutzt?

7 Wourden externe Akteure mit
eingebunden?
8 Zeitpunkt der Eigentimeraktivierung?

9 Form der Kontaktierung?
11  Hinweis auf Fordermoglichkeiten?
12  Forderung von kommunaler Seite?

14  Wie viel Prozent des erfassten
Baulandpotentials stehen seitens der
Eigentimer aktuell zur Verfigung?

15 Wie viel Prozent des zu Beginn
erfassten Potentials sind bereits
bebaut?

dass sie aus zeitlichen Griinden nicht als Inter-
viewpartner zur Verfligung stehen, nicht mit
aufgefihrt. AuRerdem wurde zur Gewahrleis-
tung der Anwendung der Ergebnisse der ein-
zelnen Kommunen auf eine Handlungsemp-
fehlung fur die Stadt Friedrichshafen, die gro-
Ren Stadte Tubingen und Berlin nicht mit auf
die Rangliste genommen. Lediglich Stuttgart
wurde als Rangerster als eine der zu befra-
genden groRen Stadte in der Liste der mogli-
chen Interviewpartner mit aufgefiihrt. Tabelle
20 und Tabelle 21 zeigen die Auswertung der
Stadte als mogliche Interviewpartner.

Antwortmoglichkeiten Punktevergabe

1-5Jahre: | -

6 -10 Jahre: | +
11 ->20 Jahre: | ++

0: | -

1|+
>1: | ++

Nein: | -

Ja: | +

Nach Erfassung: | -
Vor u. Wahrend Erfassung: | +
Wadhrend gesamtem Prozess: | ++
Anschreiben + Fragebogen: | +
Daruber hinaus: | ++

Nein: | -

Ja: | +

Nein: | -

Ja: |+

0-10%: | -

11-30%: | +
31-60 %: | ++

0-10%: | -

11-30%: | +
31-60 %: | ++

Tabelle 19: Bewertungstabelle zur Auswahl der Interviewpartner.
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6 Empirische Untersuchung

Aus dieser Bewertungstabelle ergibt sich fol-
gende Rangfolge fiir drei mogliche Interview-
partner, welche nach der Auswertung der
Fragebogen eine erfolgreiche Strategie im
Hinblick auf die Aktivierung von innerstadti-
schem Bauland verfolgen (s. Tabelle 22):

' Rang  Kommune Punkte
1 Stuttgart 9
2 Crailsheim 8
3 Pfullingen 7
4 Rottenburg 4
5 Bad Kissingen 3
6 Lérrach 3

Tabelle 22: Rangfolge der moglichen Interviewpartner,
die bisher mit ihrem Vorgehen erfolgreich waren.

Um dariber hinaus zu erfahren, was Stadte
unternehmen, wenn nur wenige Eigentlimer
dazu bereit sind, ihr Grundstiick zu aktivieren,
sollen zusatzlich Kommunen interviewt wer-
den, die bei Frage 14 (Wie viel Prozent des zur
Beginn erfassten Baulandpotenzials stehen
seitens der Eigentiimer aktuell fir eine Be-
bauung zur Verfligung?) angegeben haben,
dass lediglich zwischen 1 und 10 Prozent der
Eigentlimer ihr Grundstiick fiir eine Bebauung
zur Verfligung stellen und damit ihr bisheriges
Vorgehen auf wenig Erfolg gestoRen ist (s.
Tabelle 23).

| Rang Kommune Prozentangabe
1 Biberach 1%
2 Nurtingen 2%

Tabelle 23: Rangfolge der moglichen Interviewpartner,
bei denen wenig Verkaufsbereitschaft unter den Eigen-
timern besteht.

Auf Grundlage dieser beiden Ranglisten und
der Bereitschaft der Stadte, fir ein Interview
zur Verfliigung zu stehen, wurden personliche
Interviews mit den Stadten Stuttgart, Crails-
heim, Pfullingen, Biberach und Nirtingen ge-
fahrt.
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7 Betrachtung der Beispielstadte

Einen tieferen Einblick in das Vorgehen bei der
Bauland- bzw. Baullickenaktivierung der ein-
zelnen Stadte konnte mithilfe von personli-
chen Interviews gewonnen werden. Aus den
im vorherigen Kapitel erarbeiteten Ranglisten
wurden insgesamt flinf Stadte als Interview-
partner ausgewahlt. So wurden zum einen die
Stadte Stuttgart, Crailsheim und Pfullingen
interviewt, da diese laut der Auswertung des
Fragebogens bei ihrer bisherigen Baulandakti-
vierung positive Ergebnisse erzielt haben. Zum
anderen wurden Interviews mit den Stadten
Biberach und Nirtingen gefihrt, da diese, im
Gegensatz zu den anderen Stadten, bei den
Eigentimern auf wenig Interesse gestoRen
sind und es somit zu untersuchen gilt, wie
diese beiden Kommunen mit der Situation
umgehen bzw. welches weitere Vorgehen
geplant ist, um bei den Eigentliimern in Zu-
kunft auf mehr Anklang zu stoRen (s. Abbil-
dung 15).

CRAILSHEIM

STUTTGART

NURTINGEN

PFULLINGEN

BIBERACH

Abbildung 15: Ubersicht der Interviewpartner.
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7.1 Stadt Stuttgart

Die Stadt Stuttgart, Landeshauptstadt Baden-
Wirttembergs, ist mit rund 593.000 Einwoh-
nern (Stand April 2015) die groRte Stadt des
Landes. Sie umfasst eine Flache von
20.735 ha. Mit dem Status eines Stadtkreises
ist sie in 23 Stadtbezirke (mit jeweiligen Be-
zirksbeiraten) und 152 Stadtteile aufgeteilt
(vgl. Stadt Stuttgart-Statistik).

RAHMENBEDINGUNGEN

Bevolkerungsprognose bis 2030

109,00
107,83
108,00

107,00
106,00
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102,67 e Land Baden Wirttemberg
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Flachennutzung der Jahre 1988 u. 2013 im Vergleich
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50 46,5

40
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il - 22 235 240 =198
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Siedlungs-und  Landwirt- Wald- Wasser- Ubrige Nut-
Verkehrsfliche schaftsfliche flache flache zungsarten

Abbildung 16: Rahmenbedingungen der Stadt Stuttgart.

Abbildung 16 zeigt sowohl die Bevolkerungs-
prognose bis zum Jahr 2030 (Basisjahr: 2012),
als auch die Entwicklung der Flachennutzung
in der Stadt Stuttgart. Nach der aktuellen
Prognose des Statistischen Landesamtes wird
die Bevolkerung in Stuttgart bis zum Jahr 2030
von 597.939 Einwohnern im Jahr 2012 auf
644.770 und damit um 7,83 % ansteigen. So-
mit liegt die Vorausberechnung (ber der
Prognose des Landes Baden-Wirttemberg,
nach der die Bevolkerung bis 2030 um 2,2 %
ansteigt (vgl. Stala BW 2014f). Vergleicht man
die Veranderung der Flachennutzung von den
Jahren 1988 und 2013 zeigt sich, dass die SuV-
Flache in den letzten 25 Jahren um 5% und
damit um 1.033 ha zugenommen hat. Um
etwa diese Zunahme der SuV-Flache hat sich
die Landwirtschaftsflaiche verringert. Daraus
ist abzuleiten, dass sich die Zahl der SuV-
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Flache in der Vergangenheit fast ausschlieR-
lich zu Lasten der Landwirtschaftsflache ver-
mehrt hat. So nimmt die SuV-Flache heute
einen Anteil an der Gesamtflache von 51,5 %
ein. Die Waldflache hat sich um 0,5 % vergro-
Rert. Die Flachen fir Landwirtschaft und Wald
nehmen zusammen einen Anteil von 46,9 %
an der gesamten Gemarkungsflache ein. Der
Anteil an Wasserflache blieb mit 1,3 % in den
letzten 25 Jahren gleich hoch und die Ubrigen
Nutzungsarten haben sich um 0,7 % verringert
(vgl. StaLla BW 2014g).

7.1.1 Ursache des Bauliickenbestandes/
Grund fiir Befassung mit Baulii-
cken

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf
den Erkenntnissen eines Interviews mit einer
Mitarbeiterin der Stadtverwaltung Stuttgart
(vgl. Interview Stadt Stuttgart).

Die Ursachen fiir den Bestand von Baullicken
sind aufgrund des groRen Stadtgebietes sehr
unterschiedlich. In der Innenstadt sind die
Licken vor allem durch die Zerstérung von
Gebduden wahrend der beiden Weltkriege
entstanden. Diese konnten anfangs aufgrund
von fehlenden Mitteln nicht wieder aufgebaut
werden. An vielen Stellen wurden die Licken
spater bewusst nicht bebaut. Grund dafiir war
unter anderem der gestiegene Parkplatzdruck,
wodurch die Eigentimer die Liicken bewusst
als Stellplatz genutzt haben und dadurch eine
relativ hohe Rendite bei geringem Kostenauf-
wand erzielen konnten. AulRerhalb der Kern-
stadt stellt sich die Situation anders dar. Hier
besitzen die Eigentliimer neben ihrem Haus
meist direkt angrenzend ein zweites Baufens-
ter, flr dessen Bebauung jedoch kein Interes-
se besteht. Bauplatze sind auch aus Bauland-
umlegungen vorhanden. Hauptursache fir
den Bestand dieser Liicken ist das fehlende
Interesse an einer Bebauung.

Die Stadt Stuttgart beschaftigt sich seit Anfang
der 1990er mit der Aktivierung der vorhande-
nen Baullicken. Grund fir die Befassung war
in erster Linie der vorhandene Mangel an
Wohnraum und Schwierigkeiten bei der Aus-
weisung von Neubauflachen ,auf der griinen
Wiese”.

7.1.2 Bisheriges Vorgehen bei der Bau-
liickenaktivierung

Seit Anfang der 1990er wurden rund 120 ha
an Wohnbaulicken (lUberwiegend private
Grundsticke) erhoben, wovon bereits 60 %
und somit 72 ha bebaut sind. In Stuttgart
werden lediglich diejenigen Liicken erfasst,
auf denen bereits Planungsrecht besteht und
die seit mehr als 5 Jahren bebaut werden
konnten. Die Bauliickenerfassung ist jedoch
nicht abgeschlossen, da das Innenstadtgebiet
noch nicht aufgenommen wurde und in den
Randgebieten nacherfasst werden muss. Ak-
tuell bestehen 48 ha an Wohnbaullicken, wel-
che sich in ca. 740 einzelne Bauliicken auftei-
len. Die Eigentimer von ca. 160 dieser beste-
henden Wohnbaullicken (22 %) sind derzeit
grundsatzlich bau- oder verkaufsbereit. Die
damalige Erhebung wurde zur Erstellung eines
internen Baullickenkatasters vorgenommen.

Bodenflache 20.735 ha

Bauliicken nach 120 ha

Erfassung

60 %
(72 ha)

Davon bereits

bebaut

Baullicken aktuell 48 ha
(744 Wohnbauliicken)

22 %
(163 Wohnbauliicken)

Bau- /
Verkaufsbereit

Tabelle 24: Ubersicht des vorhandenen
Baulandpotenzials der Stadt Stuttgart.
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Externe Kommunikation

Kontakt mit den Eigentimern der Flachen
wurde nach Erfassung der Baullicken aufge-
nommen. Es wurden ein Anschreiben mit Fra-
gebogen und ein Infoflyer an alle Eigentiimer
von Baullicken versendet. Der Ricklauf des
Fragebogens betrug damals zwischen 50 und
60 %. Nach dem ersten Anschreiben mit Fra-
gebogen erfolgte gegebenenfalls ein Erinne-
rungsschreiben. Anfangs wurden zudem per-
sonliche Anrufe getatigt, die allerdings heute
aufgrund der hohen Anzahl nicht mehr prakti-
kabel sind.

Zur Information und Sensibilisierung der Of-
fentlichkeit wurden bisher Artikel in Printme-
dien wie dem Amtsblatt oder anderen Zeitun-
gen veroffentlicht. Meistens erscheinen die
Artikel zu konkreten Anlassen wie aktuell der
Veroffentlichung des  Baullickenkatasters.
Allerdings haben die Artikel zur Folge, dass
sich eher Bauplatzsuchende melden und nicht
die Eigentiimer.

Interne Kommunikation/ Organisation

Das Amt fiir Stadtplanung und Stadterneue-
rung der Stadt Stuttgart zahlt ca. 180 Mitar-
beiter. Die Aufstellung des Baullickenkatas-
ters, die Erfassung der Baullicken sowie die
Aufgabe des Ansprechpartners fiir die Eigen-
tiimer und die Interessenten ibernimmt eine
Mitarbeiterin. Wichtige Schnittstellen beste-
hen fir die Baullickenaktivierung zwischen
dem Amt flr Stadtplanung und Stadterneue-
rung, dem Stadtmessungsamt und dem Bau-
rechtsamt.

Externe Akteure

Neben den Eigentlimern der Baullicken und
den Interessenten sind in der Regel keine wei-
teren externen Akteure am Prozess der Baull-
ckenaktivierung beteiligt. Eine Notwendigkeit,
weitere Akteure zu beteiligen, wird nicht ge-
sehen.
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Angebot von Fordermoglichkeiten

Eine direkte Forderung von Baullickenaktivie-
rung wird von der Stadt Stuttgart nicht ange-
boten. Anfang der 1990er wurde (iber eine
solche Foérderung nachgedacht, allerdings
wurde diese Idee mit den finanziellen Schwie-
rigkeiten der Stadt verworfen. Damals wollte
man (ber eine Férderung den Eigentlimern
einen Anreiz geben, die Grundstiicke zu be-
bauen. Allerdings wird bei den heutigen sehr
hohen Grundstilickspreisen eine Foérderung
nicht fiir zielfihrend gehalten. Es gibt einige
Forderprogramme der Stadt, die die Wohn-
raumschaffung fordern, wie die Programme
,Preiswertes Wohneigentum®, , Mietwohnun-
gen flir mittlere Einkommensbezieher” oder
»,Sozialmietwohnungen”. Auf diese Program-
me wird jedoch im weiteren Verlauf nicht
naher eingegangen.

7.1.3 Erfolge und Herausforderungen

Aus Sicht der Stadtverwaltung brachte ihr
Vorgehen bei der Baullickenaktivierung in der
Hinsicht Erfolg, dass die Birger fiir das Thema
Flachenverbrauch und Innenentwicklung sen-
sibilisiert werden konnten. AulRerdem konn-
ten dadurch Eigentiimer erreicht werden,
denen bisher nicht bewusst war, dass ihnen
das Grundstiick gehort, bzw. dass es sich da-
bei um einen Bauplatz handelt. Auch die Tat-
sache, dass innerhalb von ca. 24 Jahren 60 %
der Baullicken bebaut werden konnten und
22 % der Eigentimer, der noch vorhanden
Baullicken verkaufsbereit sind, bzw. an einer
Bebauung ihrer Bauliickenflache interessiert
sind, spricht laut der Stadt Stuttgart fiir ihr
eigenes Vorgehen. Unter anderem wird dieser
Erfolg darauf zurlickgefiihrt, dass die Aktion
der Baullickenaktivierung in Stuttgart schon
sehr lange lauft. Des Weiteren ist die Stadt als
Wohn- und Arbeitsort sehr begehrt, weshalb
die Nachfrage nach Bauplatzen sehr hoch ist.
Als Herausforderung bzw. gar Hindernis wird
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gesehen, dass die Moglichkeiten der Stadt-
verwaltung sehr begrenzt sind, da es fir die
Eigentlimer neben ihrem zu erzielenden Ver-
kaufserlds keine finanziellen Anreize gibt und
die Aktivierung der Licken auf Freiwilligkeit
beruht und somit kein Druck (z.B. Uber

Baugebot) ausgeilibt werden kann.

7.1.4 Weiteres Vorgehen

Durch die erzielten Ergebnisse ist die Stadt
Stuttgart mit ihrem bisherigen Vorgehen zu-
frieden. Im Februar 2015 wurde ein Bauli-
ckenkataster veroffentlicht, welches fiir je-
dermann zugédnglich ist. Interessenten fir
Bauliicken konnen sich an das Amt wenden,
das dann die Eigentlimer anschreibt und zu
ihrer aktuellen Verkaufsbereitschaft befragt
und ggf. den Kontakt zu den Interessenten

vermittelt.

7.1.5 Résumé

Aus den von der Stadtverwaltung genannten
Erfolgen kann nicht automatisch geschlossen
werden, dass ihr Vorgehen bei der Mobilisie-
rung von Baullicken und somit die Aufstellung
des Bauliickenkatasters ausschlaggebend fur
ihr positives Ergebnis war. Um den aktuellen
Erfolg der Stadt Stuttgart beurteilen zu kon-
nen, missten noch viele weitere Faktoren
betrachtet werden (z.B. Standortqualitdten,
Arbeitsplatzsituation etc.), was im Rahmen
dieser Arbeit jedoch nicht moglich ist. So sind
wohl die aktuell vorherrschende groRe Wohn-
raum- und Arbeitsplatznachfrage in der Stadt
sowie die hohen Bodenpreise mit Griinde fir
den Erfolg der Baullickenaktivierung. Trotz
dieser positiv zum Ergebnis beitragenden Fak-
toren ist davon auszugehen, dass die langjah-
rige intensive Beschéaftigung der Stadt Stutt-
gart mit der Aktivierung von innerstadtischem
Baulandpotenzial, zur Sensibilisierung der
Bevolkerung beigetragen hat.

7.2 Stadt Crailsheim

Die Stadt Crailsheim liegt in der Region Heilb-
ronn-Franken und ist Teil des Landkreises
Schwabisch Hall. Die GrofRe Kreisstadt zahlt
derzeit ca. 33.000 Einwohner (Stand Dezem-
ber 2014) und ist damit die drittgroRte Stadt
der Region und die zweitgroRte des Landkrei-
ses (vgl. Stadt Crailsheim a). Neben der Kern-
stadt umfasst die Stadt zehn weitere Stadttei-
le, von denen zwei im Jahre 1940 eingemein-
det wurden und die restlichen im Jahr 1971 im
Rahmen der Gemeindegebietsreform (vgl.
Stadt Crailsheim b).

RAHMENBEDINGUNGEN

Bevolkerungsprognose bis 2030

107,00
106,08
106,00

105,00

e Stadt Crailsheim

Prozent

103,00
w——Land Baden Wirttemberg

102,00
102,20
101,00

~~~~~~~~~~
oooooooooo
~~~~~~~~~~

= 1988
233 245 = 2013

10
07 08 05 05
° e

Siedlungs- und Landwirt- Wald- Wasser- Ubrige Nut-
Verkehrsfliche schaftsfliche fliche flache zungsarten

Abbildung 17: Rahmenbedingungen der Stadt
Crailsheim.

Auch die Bevolkerungszahl der Stadt Crails-
heim nimmt um 6,08 % bis zum Jahr 2030 zu
(2012: 32.417 EW/ 2030: 34.387 EW). Damit
liegt die prognostizierte Zunahme der Ein-
wohnerzahl Crailsheims UGber der des Landes
Baden-Wiirttemberg. Bei der Flachennutzung
hat die SuV-Flache seit dem Jahr 1988 bis zum
Jahr 2013 um 2,6 % zugenommen, was einer
Flache von 282 ha entspricht. So betragt der
Anteil der SuV-Flache an der Gesamtflache
heute 18,1 %. Im Gegensatz dazu hat sich die
Landwirtschaftsflache um 3,9 % und damit um
421 ha verkleinert. Die Flachen fir Wald und
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Wasser sind um 3,9 % und um 0,1 % gestie-
gen. Die Ubrigen Nutzungsarten haben sich
innerhalb der letzten 25 Jahre nicht verdndert.
Insgesamt weist die Stadt Crailsheim trotz der
Zunahme an SuV-Flache 56,1 % ihrer Gemar-
kungsfliche als Landwirtschaftsfliche und
24,5 % als Waldflache aus, was den landlichen
Charakter der Stadt widerspiegelt (s. Abbil-

dung 17) (vgl. StaLa BW 2014h/ i).

7.2.1 Ursache des Bauliickenbestandes/
Grund fir Befassung mit Baulii-
cken

Die Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrun-

gen bildet ein Interview mit einem Mitarbeiter

der Stadtverwaltung Crailsheim (vgl. Interview

Stadt Crailsheim).

Durch die Vielzahl an Stadtteilen stellen sich
die Situation und damit die Ursache des Bau-
licken- und Brachflachenbestandes sehr un-
terschiedlich dar. Die Besonderheit der Stadt
Crailsheim besteht darin, dass gerade der
Bestand an brachliegenden Flachen mit be-
trachtet werden muss, da dieser den groRten
Anteil an der innerstadtischen Potenzialflache
hat. Aus diesem Grund wird der Fokus bei der
Analyse der Stadt Crailsheim auf den Umgang
mit den Brachflachen gelegt. Die historische
Siedlungsentwicklung hat zur Folge, dass eini-
ge Stadtteile sehr eng bebaut sind und andere
sehr locker. Gerade im flacheren Geldnde ist
eine lockere Bebauung vorzufinden, wobei die
vorhandenen Freiflachen eher selten und sehr
schwer zu aktivieren sind. Allerdings gibt es
durch den landwirtschaftlichen Strukturwan-
del viele brachgefallene Gebaude (Scheunen,
Althofstellen, leer stehende Altgebdude), so
dass diese Grundstlicksflaichen ein enormes
Potenzial flr die innere Entwicklung darstel-
len. Als Hauptgrund fir die Beschaftigung mit
dem innerdrtlichen Bauland wurden der hohe
Erneuerungsbedarf sowie das Ziel der Bele-
bung der Ortskerne genannt.
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7.2.2 Bisheriges Vorgehen

Crailsheim befasst sich seit ca. 18 Jahren mit
der Aktivierung von innerstadtischem Bau-
land. Im Rahmen der Aufstellung von Neuord-
nungskonzepten fir die Stadtteile von Crails-
heim wurden innerértliche Potenzialflachen
erhoben und in einem Kataster veroffentlicht.
Die Stadt weist ein Baulandpotenzial an
Wohn- und Mischbauflachen von ca. 35 ha
auf. Davon stellen 7,7 ha Baulicken, 25,2 ha
Brachflaichen und 2,1 ha sonstige Nachver-
dichtungsmoglichkeiten dar. Die Brachflachen
machen somit 72 % der innerstadtischen Po-
tenzialflaichen aus (s. Tabelle 25). Aus diesem
Grund hat die Stadt im Jahr 2012 ein kommu-
nales Forderprogramm ,Innen vor Aullen” zur
Aktivierung dieser Brachflichen ins Leben

gerufen.

Bodenflache 10.908 ha
Baulandpotenzial
nach Erfassung

35 ha
25 ha Brachflachen
7,7 ha Bauliicken

Davon bereits 9%
bebaut (Stand 2011)
Kommunales Forderprogramm

»Iinnen vor AuRen”

Tabelle 25: Ubersicht des vorhandenen
Baulandpotenzials der Stadt Crailsheim.

Kommunales Foérderprogramm ,lnnen vor

AulRen”

Das Forderprogramm ,Innen vor Aulen” ba-
siert auf einem Forschungsprojekt der Stadt
Crailsheim in Zusammenarbeit mit dem Insti-
tut fiir Stadt- und Regionalentwicklung der
Hochschule Nirtingen-Geislingen. Als Pilot-
projekt ,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung” wurde es vom Ministerium fiir Um-
welt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Wirttemberg ins Leben gerufen. Mit dem
Programm werden die Abbruchkosten von
Altgebduden gefordert, welche eine neue
Bebauung hemmen und die Wirtschaftlichkeit
in Frage stellen. Jahrlich wird daflir von der
Stadt ein Forderbudget von 100.000 Euro zur
Verfligung gestellt. Dieses wird Uber zwei



7 Betrachtung der Beispielstadte

Sadulen finanziert, wodurch der Stadt keine
Kosten entstehen. Die erste Sdule stellen die
Einspareffekte dar, die durch die ,Nicht-
Neuausweisung von Flachen auf der griinen
Wiese” generiert werden. Daflir hat die Stadt
einen Folgekostenrechner entwickelt, welcher
die durch die Ausweisung eines Neubauge-
biets entstehenden Folgekosten errechnen
kann. Die zweite Sdule stellt die Innenentwick-
lungsumlage dar, die auf den Verkaufspreis
eines Grundstlcks in einem Neubaugebiet
erhoben wird. Das Forderprogramm stellt den
Ansatz eines Versuches dar, die AufRen- durch
Bisher

konnten dariiber 18 Projekte realisiert und

die Innenentwicklung zu ersetzen.

damit 39 Wohneinheiten bezuschusst werden
(unter der Internetseite
http://www.crailsheim.de/2389.0.html|
das Férderprogramm ausfihrlich dargestellt).

wird

In Bezug auf Baullicken hat sich Crailsheim
entschieden, in Richtung finanzielle Forderung
nichts zu unternehmen, da es bei den Baulu-
cken keine wirtschaftlichen Hemmnisse gibt,
sondern die Aktivierung von der Verkaufsbe-
reitschaft der Eigentiimer abhangt.

Externe Kommunikation

Die Erstkontaktierung der Eigentiimer erfolgte
zu Beginn des Planungsprozesses im Rahmen
des Pilotprojekts ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung”, wobei der Kontakt auch
mehrfach wahrend des Prozesses hergestellt
wurde. Daraufhin wurden gezielt die Eigen-
timer von Potenzialgrundstiicken Uber Ein-
zelgesprache informiert und beraten. Das
systematische Erstanschreiben erfolgte nach
den Empfehlungen der ,Handlungshilfe fir
eine aktive Innenentwicklung” (HAI), was al-
lerdings ein sehr durchwachsenes Ergebnis zur
Folge hatte.

Zur Sensibilisierung der Offentlichkeit erschie-
nen regelmaRig Berichte Uber das Foérderpro-
gramm, die Fordermdoglichkeiten und liber die
Sinnhaftigkeit, innerértliche Flachen zu akti-
vieren, in der Zeitung. AuBerdem wurden an

alle Haushalte Flyer verteilt. Daneben fanden
verschiedene Veranstaltungen in Form von
Blrgerversammlungen, Werkstatten und Po-
diumsdiskussionen im Rahmen des Stadtent-
wicklungsprozesses und der Aufstellung der
Neuordnungskonzepte statt, in denen die
innerdrtliche Baulandaktivierung ein fester
Baustein ist.

Interne Kommunikation/ Organisation

Die Aktivierung von innerstadtischem Bauland
ist in der Stadtverwaltung Crailsheim im
Stadtplanungsamt angesiedelt. Dabei kim-
mert sich ein Planer federfiihrend um diese
Thematik, wobei zwei weitere Planer zusatz-
lich mit eingebunden sind. Insgesamt findet
eine sehr enge Zusammenarbeit statt. Schnitt-
stellen bestehen zwischen den Abteilungen
Stadtplanung, Liegenschaften und Baurecht,
welche zusammen im Fachbereich ,Baurecht
und Stadtsanierung” organisiert sind. Hervor-
gehoben wurden die kurzen Wege, die durch
die enge Verknilpfung gegeben sind und da-
mit ein reger Austausch zwischen den Abtei-
lungen gewahrleistet wird.

Externe Akteure

Von Seiten der Stadt wurden im Prozess keine
weiteren Akteure bewusst mit eingebunden,
da der Fokus auf den Eigentliimern liegt. Den-
noch war es sehr wichtig, tiber das Forderpro-
gramm auch die ortlichen Architekten, Bau-
trager und Makler zu informieren. So ergab
sich zum Beispiel, dass ein ortlicher Makler
durch die Einbeziehung der Forderung aus
dem kommunalen Foérderprogramm ,Innen
vor AulRen” eine Vermittlerrolle eingenom-
men und die Parteien unterstitzt hat. So
konnte dadurch unter Abstimmung mit der
Stadt die Aktivierung von brachgefallenen
Grundstiicken vorangebracht werden. Es wur-
de auch angemerkt, dass eine solche Einbin-
dung von Maklern auch fiir unbebaute Poten-
zialflachen denkbar ware.
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http://www.crailsheim.de/2389.0.html

7.2.3 Erfolge und Herausforderungen
Aus Sicht der Stadt kénnen in Hinblick auf die
Aktivierung der Brachflaichen mithilfe des
kommunalen Forderprogramms wirtschaftli-
che Hemmnisse abgebaut werden, was zum
bisherigen Erfolg dieses Vorgehens beigetra-
gen hat. Laut der Stadtverwaltung ist es wich-
tig, auf stadtischer Seite Angebote machen zu
kénnen und so den Eigentiimern einen Anreiz
zu bieten, ihre Flachen zu aktivieren. Zudem
konnte durch die bisherige Offentlichkeitsar-
beit ein Umdenken in der Bevolkerung voran-
getrieben werden

Des Weiteren wurden die Eigentiimer sowohl
von Brachflachen als auch von Bauliicken da-
hingehend sensibilisiert, dass sie erkannt ha-
ben, dass sie einen weiteren Bauplatz besit-
zen. AuBerdem kommen dadurch Bauplatzsu-
chende auch auf die Idee, Eigentimer von
Brachflachen und Baullicken im Innenbereich
direkt anzusprechen. Als Herausforderungen
werden unter anderem die begrenzten Kapa-
zitdten der Stadtverwaltung gesehen. Das
Hauptproblem beziglich der Baullicken be-
steht fur die Verwaltung darin, dass die Mehr-
zahl der Eigentlimer nicht verkaufsbereit ist.

7.2.4 Weiteres Vorgehen

Die Stadt halt weiter an ihrem Forderpro-
gramm ,Innen vor AuRen” fest, da dieses sehr
erfolgsversprechende Ergebnisse mit sich
brachte. In Bezug auf Bauliicken werden mit
dem bekannten vorhandenen Instrumentari-
um (Orientierung an HAI) die Eigentimer der
Licken und die Offentlichkeit weiterhin in-
formiert, um die Sensibilisierung der Bevolke-
rung fiir das Thema weiter voranzutreiben.
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7.2.5 Résumé

Aus dem Interview mit der Stadt Crailsheim
konnte geschlossen werden, dass die Forde-
rung einer Bebauung von brachgefallenen
Grundstiicken sehr positiv von den Grund-
stiickseigentlimern aufgenommen wird. Ohne
die Forderung des Abbruchs der Altgebaude
hatten mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht so
viele Brachflichen wieder aktiviert werden
koénnen. Allerdings stellt sich die Situation bei
den klassischen Baullicken anders dar. Hier
besteht laut der Stadtverwaltung keine Ver-
kaufsbereitschaft seitens der Eigentliimer.
Trotz allem zeigt die Vorgehensweise der
Stadt Crailsheim, dass eine intensive Offent-
lichkeitsarbeit zur Sensibilisierung der Ein-
wohner beitragt.
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7.3 Stadt Pfullingen

Die Stadt Pfullingen ist mit rund 17.815 Ein-
wohnern (Stand September 2014) nach Reut-
lingen und Metzingen die drittgroBte Stadt im
Landkreis Reutlingen und liegt ca. 40 km siid-
lich von der Landeshauptstadt Stuttgart (vgl.
Stadt Pfullingen a/ b).
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Abbildung 18: Rahmenbedingungen der Stadt Pfullingen.

Ebenso wie die Stadte Stuttgart und Crails-
heim wird auch die Bevolkerung der Stadt
Pfullingen nach der Prognose des Statistischen
Landesamtes bis zum Jahr 2030 wachsen.
Diese wird um 4,77 % von 17.540 Einwohnern
im Jahr 2012 auf 18.376 Einwohner im Jahr
2030 steigen und liegt damit ebenfalls liber
der Entwicklung des Landes Baden-
Wirttemberg (vgl. StaLa BW 2014k). Bei der
Flachennutzung sind die Veranderungen der
letzten 25 Jahre nicht sehr groB. Die SuV-
Flache ist um 0,6 % und damit um 19 ha ge-
stiegen. Heute macht die Flache fir Siedlung
und Verkehr einen Anteil von 22 % an der
Gesamtflache aus. Trotz diesem relativ gerin-
gen Anstieg der SuV-Flache hat sich die Land-
wirtschaftsfliche um 4,4 % verringert, was
133 ha entspricht. Sie nimmt heute noch ei-
nen Anteil von 36,3 % der gesamten Gemar-
kungsflache ein. Der Wegfall der Flache fir

Landwirtschaft hangt moglicherweise auch
mit der Zunahme der Waldflaiche um 3,3 %
zusammen. Insgesamt ist der Waldbestand
von Pfullingen mit 40,7 % der Gesamtflache
sehr hoch. Daneben weist die Wasserflache
eine Zunahme um 0,3 % auf und die Ubrigen
Nutzungsarten einen Anstieg der Flachen um
0,4 % (vgl. StaLa BW 2014I).

7.3.1 Ursache des Bauliickenbestandes/
Grund fiir Befassung mit Baulii-
cken

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf

den Erkenntnissen eines Interviews mit einer

Mitarbeiterin der Stadtverwaltung Pfullingen

(vgl. Interview Stadt Pfullingen).

Der Bestand an Baulilicken wird in Pfullingen
auf zwei Ursachen zurlickgefiihrt. Zum einen
sind Bauliicken durch die Auflésung von Er-
bengemeinschaften entstanden und zum an-
deren wurden von den Eigentimern die
Grundstiicke fir nachkommende Generatio-
nen bevorratet. Da im Jahr 2005 50 ha an
Baulandpotenzialen im Stadtgebiet festge-
stellt wurden, setzte sich die Politik und Ver-
waltung zum Ziel, eine verstarkte Innenent-
wicklung voranzutreiben. Unter anderem ent-
schloss man sich zu versuchen, die bestehen-
den innerstadtischen Baullicken zu aktivieren.

7.3.2 Bisheriges Vorgehen

Im Rahmen des Forderschwerpunktes REFINA
»,Forschung fiir die Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme und ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement” des Bundesministeriums
fir Bildung und Forschung (BMBF) war die
Stadt Pfullingen von Marz 2006 bis Juli 2008
eine von vier HAI-Modellkommunen (,,Hand-
lungshilfen fir eine aktive Innenentwick-
lung”). Ziel dieses Forschungsprojekts ist es,

die Gemeinden und Grundstiickseigentiimer
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zu einer verstarkten Nutzung der Baulandpo-
tenziale im Bestand zu motivieren und zu un-
terstitzen sowie die bestehenden Aktivie-
rungshemmnisse durch Erarbeitung praxisna-
her und Ubertragbarer Handlungshilfen zu
Gberwinden (vgl. REFINA-HAI). Bereits im Jahr
2005 wurden von der Stadt Pfullingen ca.
21,3 ha an Baulicken, 16,5 ha Brachflachen
und 11,8 ha sonstige Nachverdichtungsmog-
lichkeiten erfasst (s. Tabelle 26).

Bauliicken nach
Erfassung
Davon bereits bebaut 54,5 %
(11,6 ha)
Verkaufsbereit nach 56 %
Eigentiimerbefragung
Tabelle 26: Ubersicht des vorhandenen Bauland-
potenzials der Stadt Pfullingen.

Externe Kommunikation

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurden
im Jahr 2007 die Eigentimer von 239 Bauli-
cken angeschrieben und ein Fragebogen zuge-
sandt. Der Riicklauf lag bei 55,2 % (132 Frage-
bbdgen). 64 Eigentlimer gaben an, dass sie zum
Verkauf bereit sind, was ca. 27 % aller Grund-
stiickseigentiimer ausmachte. 50 Eigentimer
gaben an, dass bereits eine eigene Bebauung
geplant ist und 7 Eigentlimer waren zu einem
Tausch bereit. Mit den verkaufsbereiten
Grundstlickseigentimern wurden Einzelge-
sprache (ca. 15-30 min.) gefiihrt, um einen
Eindruck von deren Vorstellungen zu bekom-
men und ihnen gleichzeitig ihre Moglichkeiten
aufzuzeigen. Zudem wurde den Eigentlimern
von Baullickengrundstilicken eine kostenlose
Bauberatung angeboten. Nachdem feststand,
welche Bauliicken zum Verkauf stehen, wur-
den diese in eine 6ffentliche Grundstiicksbor-
se eingestellt. Innerhalb der Bérse werden die
Eigentlimer nicht genannt, so dass sich die
Interessenten mit der Stadt in Verbindung
setzen, die wiederum als Vermittler tatig ist
und den Kontakt mit den Grundstiickseigen-
tiimern bei deren Interesse herstellt. Da den
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Eigentliimern im Anschreiben angeboten wur-
de, sich bei Interesse bei der Stadt zu melden,
wurde kein Erinnerungsschreiben versendet.
Auch aktuell wird Uber kein erneutes An-
schreiben der Eigentimer nachgedacht, da
sich die Eigentiimer bei Interesse immer noch
rege bei der Stadtverwaltung melden.

Zur Sensibilisierung der Offentlichkeit wurde
einmalig Uber das Forderprogramm im Rah-
men des Forschungsprojekts HAI informiert.
Dariber hinaus gingen keine weiteren Infor-
mationen (iber die Thematik an die Bevdlke-
rung.

Interne Kommunikation

Wie in den bisher analysierten Kommunen ist
auch in der Stadt Pfullingen eine Mitarbeiterin
fur die Baullickenaktivierung zustandig. Sie ist
somit die Ansprechpartnerin flir Eigentimer
und Interessenten und tUbernimmt die in die-
sem Zusammenhang angebotene Beratung
und Vermittlung. Zudem wird von ihr die Fort-
schreibung des Bauliickenkatasters vorge-
nommen. Enge Schnittstellen bestehen zwi-
schen dem Stadtbauamt, dem Amt fiir Stadt-
pflege sowie dem Liegenschaftsamt.

Externe Akteure

Neben einem externen Planungsbiiro, das den
Prozess wahrend der Projektlaufzeit begleitet
hat, werden externe Architekten mit einge-
bunden, die den Grundstiickseigentiimern als
Berater zur Verfligung stehen. Um einen op-
timalen Informationsfluss und eine bestmaogli-
che Beratung zu gewahrleisten, erfolgt bei
Interesse mit jedem einzelnen Eigentlimer
eine Zusammenarbeit mit einem externen
Architekten und der Verwaltung.

Fordermoglichkeiten

Uber das Angebot einer Férderung der Eigen-
tiimer von Baullicken wurde seitens der Stadt
bisher noch nicht nachgedacht. Zum einen
wird das bisherige Angebot der Verwaltung
sehr gut angenommen und Baullicken werden
rege aktiviert. Zum anderen ist man der Auf-
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fassung, dass eine Forderung der Grund-
stlickseigentiimer keinen zuséatzlichen Erfolg
bei der Aktivierung generieren wirde. Auf
diverse Forderprogramme des Landes wird
durch die Baurechtsbehorde informiert.

7.3.3 Erfolge und Herausforderungen
Insgesamt ist man bei der Stadt Pfullingen mit
der Aktivierung von innerstadtischen Bauli-
cken sehr zufrieden. Sowohl Grundstiicksei-
gentliimer als auch Interessenten nehmen das
Angebot der Stadt an und sehen die Aktivie-
rung dieser Flachen als sehr positiv an. Aus
Sicht der Stadt wird als besonderes Herange-
hen das personliche Zugehen auf die Eigen-
timer gesehen und die Tatsache, dass die
Stadt flr die Eigentimer und Interessenten
immer als Ansprechpartner zur Verfligung
steht. Dadurch konnte eine Basis geschaffen
und Vertrauen zu den Beteiligten aufgebaut
werden. Auch in Pfullingen ist man sich dari-
ber bewusst, dass man auf die Verkaufsbereit-
schaft der Grundstlickseigentiimer angewie-
sen ist. Da diese aktuell vorhanden ist und sich
die Eigentimer vor einem Verkauf nicht
scheuen, sieht man derzeit keine Probleme
bzw. Herausforderungen, die der Aktivie-
rungsprozess mit sich bringt.

7.3.4 Weiteres Vorgehen

Da das Beratungsangebot der Stadt von den
Grundstiickseigentiimern und Interessenten
angenommen wird und auf sehr viel positive
Resonanz stoRt, ist ein nochmaliges Versen-
den von Anschreiben nicht geplant. Verkaufs-
und Bauwillige kommen bei Interesse eigen-
standig auf die Stadt zu und die Aktivierung
von Bauliicken schreitet voran, wodurch sich
das bisherige Vorgehen der Stadt als sehr
erfolgreich erweist.

7.3.5 Résumé

In Bezug auf die genannten Erfahrungen der
Stadt Pfullingen stellt sich die Frage, welche
Griinde zu diesem grolRen Erfolg in der Bauli-
ckenaktivierung beigetragen haben. Im Ver-
gleich zu anderen Stadtverwaltungen unter-
nimmt Pfullingen nicht unbedingt viel mehr,
um die Innenentwicklung voranzutreiben.
Daraus wird geschlossen, dass der Aktivie-
rungserfolg von innerstadtischem Baulandpo-
tenzial nicht ausschliefllich von den Anstren-
gungen der Stadtverwaltung abhangig ist. In
Pfullingen besteht im Gegensatz zu anderen
Kommunen eine sehr hohe Verkaufsbereit-
schaft der Eigentliimer. Ohne Zweifel bietet
die Stadt den Eigentiimern eine vielfiltige
Beratungsleistung an, welche mit Sicherheit
zur Birgerfreundlichkeit und zum positiven
Ansehen der Stadtverwaltung beitragt. Zudem
wird das Baullickenkataster bzw. die Borse
intensiv. von den Grundstlickseigentlimern
und den Bauinteressenten genutzt. Allerdings
kann daraus nicht ausschlieRlich der Erfolg der
Baullickenaktivierung abgeleitet werden.

61



7.4 Stadt Biberach

Die GroRRe Kreisstadt Biberach ist mit ihren
32.177 Einwohnern (Stand Dezember 2014)
die groRte Stadt des gleichnamigen Landkrei-
ses. Zu der Stadt gehoren seit der Gemeinde-
reform in den 1970er Jahren die vier Teilorte
Mettenberg (ca. 1200 EW), Ringschnait (ca.
1500 EW), RiRegg (ca. 2300 EW) und
Stafflangen (ca. 1300 EW) (vgl. Stadt Bibe-
rach).
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Abbildung 19: Rahmenbedingungen der Stadt Biberach.

Die Einwohnerzahl der Stadt Biberach wird
nach der Bevolkerungsprognose noch bis zum
Jahr 2028 um 3,55 % (32.263 EW) anwachsen
und danach zuriickgehen. Im Jahr 2030 wird
die Zahl bei 32.254 EW und damit 3,52 % Uber
der Einwohnerzahl von 31.157 im Jahr 2012
liegen (vgl. Stala BW 2014m). Wie bei den
anderen Stadten ist in den letzten 25 Jahren
bei Flachennutzung die SuV-Flache
(+6,2 %) angestiegen. Diese hat vom Jahr 1988
bis zum Jahr 2013 um 442 ha zugenommen
und macht heute 22,8 % der Gesamtflache
aus.

der

Im Gegensatz dazu ist die Landwirt-
schaftsflache um 7,9 % (577 ha) zuriickgegan-
gen. Allerdings nimmt diese heute immer
noch einen Anteil von 51 % der gesamten
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Gemarkungsflache ein. Die Flache fiir Wald ist
um 1,9 % und die Wasserflache um 0,1 % an-
gestiegen. Die Ubrigen Nutzungsarten haben
sich um 0,2% verringert (vgl. Stala BW
2014n).

7.4.1 Ursache des Bauliickenbestandes/
Grund fiir die Befassung mit Bau-
liicken

Ein Interview mit einer Mitarbeiterin der

Stadtverwaltung Biberach bildet die Grundla-

ge fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen (vgl.

Interview Stadt Biberach).

Als Hauptursache fiir den Bestand von Bauli-
cken in der Stadt Biberach wird genannt, dass
viele Blrger haufig zwei Grundstiicke nutzen,
wobei auf einem das Wohnhaus steht und das
andere in der Regel als Garten genutzt wird.
AuBerdem entstanden durch friihere Bau-
Grundstiicke, die
von den Eigentiimern bis heute nicht bebaut
wurden. Insgesamt ist festzustellen, dass die
Kernstadt sehr dicht bebaut ist und in den
Dorfern eine lockere Bebauung vorherrscht.

landumlegungsverfahren

1995 wurde im Gemeinderat beschlossen,
dass nur noch dort Baugebiete entwickelt
werden diirfen, wo die Stadt Eigentimer der
Flachen ist. Dies hat zur Folge, dass diese Bau-
gebiete innerhalb von zwei bis drei Jahren voll
bebaut sind und dadurch kaum weitere Bau-
licken entstehen. Ausschlaggebender Grund
fiir die Befassung mit den Baullicken war der
zunehmende Flachenverbrauch trotz des Be-
standes von mehr als 200 Bauliicken in der
Stadt.

7.4.2 Bisheriges Vorgehen

Seit 1995 werden in Biberach die Bauliicken
kontinuierlich erfasst. So wurden ca. 20 ha an
innerstadtischen Baulliicken erhoben, welche
sich auf rund 200 Bauliicken verteilten. Aktu-
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ell sind von diesen 20 ha Bauliicken ca. 35 %
(7 ha) bebaut. Lediglich 1% des zu Beginn
erfassten Baulandpotenzials stehen seitens
der Eigentlimer fiir eine Bebauung zur Verfu-
gung. Die Baullicken wurden mithilfe eines
Baullickenkatasters erfasst und bei Zustim-
mung des Eigentiimers in einer ,Immobilien-
borse” veroffentlicht.

e
Erfassung
(7 ha)
verkaufsbereit

Tabelle 27: Ubersicht des vorhandenen
Baulandpotenzials der Stadt Biberach.

Externe Kommunikation

Im Rahmen einer Studienarbeit wurden im
Jahr 2005 Anschreiben und Fragebogen mit
frankiertem Rickumschlag an die Grund-
stiickeigentlimer versendet. Der Ricklauf der
Fragebdgen betrug tber 50 %. Das Interesse
an einem Grundstiicksverkauf lag zu diesem
Zeitpunkt bei ca. 20 %. So wurden nach drei
bis vier Jahren (2008/2009) die Eigentimer
erneut kontaktiert. Allerdings kam aus dem
Gemeinderat die Rickmeldung, dass einige
Eigentlimer das zweite Anschreiben als Be-
drdangung empfinden, dementsprechend nied-
rig war auch die Ricklaufquote. Seit diesem
Zeitpunkt ist man nicht mehr an die Eigenti-
mer herangetreten.

In Richtung Sensibilisierung der Offentlichkeit
wurden keine MaRnahmen bewusst durchge-
fihrt. Im Rahmen der jahrlich stattfindenden
Immobilienmesse in Biberach wird einmal im
Jahr offensiv Gber die Zeitung informiert und
aufgerufen, dass sich Verkaufsinteressierte
bei der Stadtverwaltung melden kénnen.

Interne Kommunikation

Auch in Biberach beschiftigt sich eine Mitar-
beiterin des Stadtplanungsamtes mit der Bau-
lickenthematik. Diese pflegt das Kataster,
steht fir Anfragen zur Verfligung und Uber-
nimmt die Beratung sowohl von Eigentlimern
als auch von Interessenten. Es erfolgt jahrlich
ein Abgleich des Baullickenbestandes. Als
wichtige Schnittstelle wurde diejenige zwi-
schen dem Stadtplanungsamt und dem Amt
fir Liegenschaften genannt.

Externe Akteure

Aus Sicht der Stadtverwaltung verspricht man
sich keinen Erfolg aus der Einbindung von
externen Akteuren bei der Baullickenaktivie-
rung.

Angebot von Férdermoglichkeiten

Auch das Angebot einer Forderung der Akti-
vierung von innerstadtischen Baullicken wird
nicht fur zielfihrend gehalten, da die Eigen-
timer jederzeit ihr Grundstiick bebauen bzw.
verkaufen kdnnten, um daraus Finanzkapital
zu generieren. Die Aktivierung ist somit ledig-
lich vom Interesse und der Verkaufsbereit-
schaft der Eigentimer abhangig.

7.4.3 Erfolge und Herausforderungen

Nach Angaben der Stadt Biberach lief die Akti-
vierung von Bauliicken zwischen den Jahren
2005 und 2011 sehr gut. In diesem Zeitraum
konnten Uber die Immobilienbérse konstant
30 Baullickengrundstiicke angeboten werden.
Jedoch werden die Borse und das Angebot der
Stadt seit der Eurokrise nicht mehr oft nach-
gefragt. Aktuell befindet sich lediglich noch
eine Baullicke in der Borse. Trotz allem ist
man sich sicher, dass sich durch die Kontaktie-
rung der Eigentliimer etwas bewegt hat und
das Bewusstsein der Bevolkerung gesteigert
wurde. Als groRe Herausforderung wird die
Unsicherheit der Menschen in der heutigen
Zeit gesehen. Es herrschen ein sehr hoher
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Baudruck und eine sehr hohe Nachfrage nach

Grundsticken. Aufgrund dieser Umstdnde
und der aktuellen geringen Verzinsung sind
die Eigentlimer nicht zu einem Verkauf ihrer
Grundsticke bereit. Ein Grund fir das grol3e
Verkaufshemmnis wird auch darin gesehen,
dass in der Bevolkerung kein Bewusstsein
dartuber besteht,

Wandel einen Riickgang der Bevolkerung be-

dass der demografische

wirken wird und die Grundstlicke moglicher-
weise in 10 Jahren aufgrund der sinkenden
Nachfrage weniger wert sein werden.

7.4.4 Weiteres Vorgehen

Aus Sicht der Stadtverwaltung wird ein weite-
res Anschreiben der Eigentlimer aktuell nicht
als sinnvoll erachtet. Trotz allem mdchte man
in spatestens ein bis zwei Jahren eine weitere
Anschreibe-Aktion starten, um ein Bild von
der dann vorherrschenden Stimmung zu be-
kommen und um die Verkaufsbereitschaft
nochmals erneut abzufragen.

7.4.5 Résumé

Die Angaben der Stadt Biberach zeigen, dass
trotz Initiative der Stadt, die duReren Rah-
menbedingungen wie Eurokrise und geringe
Verzinsung, den Erfolg der Baullickenaktivie-
rung beeinflussen. Daraus wird abgeleitet,
dass in diesem Fall auf die Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer nur wenig Einfluss ge-
nommen werden kann. Allerdings konnte
tiber diverse OffentlichkeitsmaRnahmen der
Versuch unternommen werden, die Sensibili-
sierung der Bevolkerung fiir das Thema voran-
zutreiben. Insgesamt betrachtet kann die Ini-
tiative der Stadt Uber ein Baullickenkataster
bzw. eine Baullickenbdrse einen AnstoR fiir
Grundstickseigentimer geben. Der Aktivie-
rungserfolg von innerstadtischem Baulandpo-
tenzial wird dartber jedoch nicht bestimmt.
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7.5 Stadt Niirtingen

Die Stadt Nirtingen liegt etwa 10 km sudlich
von Stuttgart. Mit ihren ca. 40.880 Einwoh-
nern (Stand Dezember 2014) ist sie nach Ess-
lingen am Neckar und Filderstadt die dritt-
groRte Stadt des Landkreises Esslingen. Neben
der Kernstadt setzt sich Nirtingen aufgrund
der Eingemeindungen aus den Stadtteilen
Hardt (997 EW), Neckarhausen (3.868 EW),
Raidwangen (2.115 EW), Reudern (2.739 EW)
und Zisishausen (3.145 EW) zusammen (vgl.
Stadt Nirtingen).

RAHMENBEDINGUNGEN

Bevolkerungsprognose bis 2030
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Abbildung 20: Rahmenbedingungen der Stadt Nirtingen.

Die Bevolkerungsprognose der Stadt Nirtin-
gen bis zum Jahr 2030 liegt um 0,07 % unter
der des Landes Baden-Wiirttemberg. Bis zum
Jahr 2030 wird die Einwohnerzahl noch um
2,03 % ansteigen (2012: 39.480 EW/ 2030:
40.281 EW). Allerdings wird die Stadt nach der
Vorausrechnung ihren Peak im Jahr 2025 mit
40.360 EW erreicht haben. Die aktuelle Ein-
wohnerzahl von 40.884 EW, die von der Stadt
Nirtingen angegeben wird, weicht jedoch
bereits von dieser vorausberechneten Ent-
wicklung ab (vgl. Stala BW 20140). Die Fla-
chennutzung der Stadt Nirtingen hat sich in
den letzten 25 Jahren nur minimal verandert.
Die SuV-Flache hat laut dem Stala BW
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um 0,2 % und damit um 1 ha abgenommen.
Heute bildet sie 26,8 % der Gesamtflache. Um
wiederrum 0,2 % ist die Landwirtschaftsflache
angestiegen und nimmt aktuell 40,2 % der
gesamten Gemarkungsflache ein. Auch der
Bestand an Waldflache der Stadt Nirtingen ist
mit 31 % sehr hoch. Dieser ist seit dem Jahr
1988 um 0,4 % zuriick gegangen. Die Wasser-
flache ist von 1,1 % auf 1,3 % angestiegen.
Ebenfalls haben die Ubrigen Nutzungsarten
eine leichte Zunahme erfahren (+ 0,3 %). Zahlt
man die Flachen fiir Wald und Landwirtschaft
zusammen, nehmen diese mit 71,2 % einen
sehr hohen Anteil an der Gesamtflache ein
(vgl. StaLa BW 2014p).

7.5.1 Ursache des Bauliickenbestandes/
Grund fiir die Befassung mit Bau-
liicken

Die Grundlage der nachfolgenden Ausfiihrun-

gen bilden die Erkenntnisse eines Interviews

mit einer Mitarbeiterin der Stadtverwaltung

Nirtingen (vgl. Interview Stadt Nirtingen).

In der Vergangenheit wurde in Nirtingen bei
der Neuausweisung von Baugebieten kein
Baugebot verhdngt, wodurch viele Kaufer von
Bauplatzen auf Vorrat gekauft haben und so
vor allem in den Ortschaften Bauliicken ent-
standen sind. Heute missen die Bauplatze in
Neubaugebieten innerhalb von drei Jahren
bebaut werden. Grund fir die Befassung mit
den Baullicken ist der aktuelle Mangel an
Wohnraum und der grofRe Bauliickenbestand
im Stadtgebiet und in den Ortschaften. Die
Stadtverwaltung hat sich zum Ziel gesetzt, mit
einer aktiven Innenentwicklung das Woh-

nungsbaudefizit zu bekampfen.

7.5.2 Bisheriges Vorgehen

Die Stadt Nirtingen beschéftigt sich seit 2009
mit ihren innerstadtischen Baullicken. Nrtin-
gen war Teil des vom Ministerium fiir Verkehr
und Infrastruktur Baden-Wiirttemberg ins
Leben gerufenen Forderprogramms ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung®. Innerhalb
dieser Forderung wurde Stadten und Gemein-
den eine finanzielle Unterstiitzung angeboten,
um die innerdrtlichen Entwicklungspotenziale
im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
der Flache zu mobilisieren. Im Rahmen dieses
Forderprogramms wurde im Jahr 2010 ein
Baullickenkataster aufgestellt, mithilfe dessen
ein Bestand von 42 ha an Baullicken und 25 ha
an Brachflachen festgestellt wurde. Aufgrund
von technischen Umstellungen auf eine neue
Datenbank koénnen keine Aussagen dartber
gemacht werden, wie viel Prozent der im Jahr
2010 erfassten Baullicken bereits bebaut sind.
Nach der letzten Baulanderhebung im Jahr
2010 soll in diesem Jahr im Rahmen einer
Ubergeordneten Baulandstrategie das vor-
handene Kataster fortgeschrieben und die
Eigentiimer aufs Neue kontaktiert werden.
Die bisher bestehende Bauliickenbérse bietet
derzeit lediglich stadtische Grundstiicke an.
Durch die Fortschreibung des Katasters soll
die Baullickenborse auch fiir private Grund-
stiicke geoffnet werden.

Bodenfldche 4690 ha
Bauliicken nach
Erfassung

Davon bereits bebaut -
Im Jahr 2010 2%
verkaufsbereit

Tabelle 28: Ubersicht des vorhandenen

Baulandpotenzials der Stadt Nirtingen.



Externe Kommunikation

Nach Erfassung der Baullicken wurden die
Eigentimer einmalig Uber ein Anschreiben
und Fragebogen kontaktiert. Jedoch war der
Ricklauf sehr gering und der Anteil derer, die
fur einen Verkauf bereit sind, war mit 2 % sehr
niedrig. Ein weiteres Anschreiben bzw. Tele-
fonate erfolgten nicht.

Im Zusammenhang mit der Eigentimeran-
sprache und mit der Vero6ffentlichung der
Baullickenborse erschienen Presseartikel zur
Information der Bevolkerung. Allerdings wur-
de in den letzten Jahren zum Thema inner-
stadtische Baulandpotenziale nichts mehr
kommuniziert.

Interne Kommunikation

Wie bei den anderen befragten Kommunen ist
das Thema der Aktivierung von innerstadti-
schen Baulandpotenzialen ebenfalls im Pla-
nungsamt angesiedelt. Eine Mitarbeiterin
beschéftigt sich mit diesem Thema und kiim-
mert sich um die aktuelle Fortschreibung des
Katasters. In diesem Zusammenhang wird
sehr eng mit der Bauverwaltung, dem Liegen-
schaftsamt und der GIS-Stabstelle zusammen-

gearbeitet.

Externe Akteure

Die damalige technische Umsetzung der Bau-
lickenbérse wurde extern vergeben. Weitere
externe Akteure wurden bisher nicht mit ein-
gebunden. Da die Stadt an einer libergeordne-
ten Baulandstrategie arbeitet, plant die Ver-
waltung zukiinftig vermehrt externe Akteure
(z.B. Wohnungsbauunternehmen) mit einzu-
beziehen. Wie eine solche Einbeziehung aus-
sehen kénnte ist zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht bekannt.

Angebot von Fordermoglichkeiten

Bezliglich des Angebots von Foérdermoglich-
keiten wird aktuell darliber nachgedacht, wie
eine Forderung von Malnahmen zur Bauli-
ckenaktivierung aussehen kdnnte. Die Verwal-
tung ist sich bewusst, dass eine direkte mone-
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tare Forderung von Eigentlimern nicht sinnvoll
erscheint und aus Kostengriinden auch nicht
moglich ist. Bisher gibt es allerdings noch kei-
ne konkreten Vorstellungen, ob und wie man
in Nirtingen weiter vorgehen will. Derzeit
informiert sich die Verwaltung wie andere
Gemeinden die Baullickenaktivierung férdern.

7.5.3 Erfolge und Herausforderungen
Aus Sicht der Stadt hat die Erfassung der Bau-
landpotenziale dazu beigetragen, einen Uber-
blick Gber die bestehenden Baullicken zu be-
kommen. AuBerdem konnte dadurch das Be-
wusstsein fiir die Thematik der Innenentwick-
lung sowohl in der Verwaltung als auch in der
Bevolkerung gestarkt werden.

Zu den Herausforderungen wurden Personal-
mangel und Schwierigkeiten bei der Umset-
zung der Baullickenborse genannt, da die
Borse aufgrund des geringen Riicklaufs im Jahr
2010 kaum gefillt war. Hinzu kommt, dass
eine grofle Anzahl der Grundstiickseigenti-
mer von Baullicken nicht in Nirtingen wohn-
haft ist, weshalb diese schwer zu erreichen
sind. AuBerdem ist fir die erfolgreiche Akti-
vierung von Baullicken unbedingt ein bau-
Beschluss

landpolitischer notwendig. Der

Grundsatzbeschluss, eine Baulandentwick-
lungsstrategie zu erarbeiten, wurde im Marz

2015 im Gemeinderat gefasst.

7.5.4 Weiteres Vorgehen

Bisher hatte die Stadt Nirtingen nicht sehr
viel Erfolg mit der Baullickenaktivierung. Wie
bereits zuvor erwahnt, verfolgt die Stadt mit
der entwickelten Ubergeordneten Bauland-
strategie das Ziel, den Flachenverbrauch im
Gemeindegebiet zu minimieren und die In-
nenentwicklung voranzutreiben. Teil dieser
Strategie ist die Aktivierung von innerstadti-
schen Baullicken. Aus diesem Grund wird ak-
tuell an der Veroffentlichung des fortge-
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schriebenen Baullickenkatasters gearbeitet.
So werden voraussichtlich im Sommer bzw.
Herbst 2015 die Grundstiickseigentliimer er-
neut angeschrieben und mit einem Fragebo-
gen befragt werden. Zudem wird auf das Be-
ratungsangebot der Stadt und die Veroffentli-
chung der Baullickenbdérse verwiesen. Mit der
neuen Datenbank sollen dann auch die Baulii-
cken aktualisiert werden. Es besteht die Auf-
fassung, dass von Seiten der Stadtverwaltung
nicht viel mehr unternommen werden kann,
als bei den Eigentimern nachzufragen, ob
inzwischen Interesse fir ein Verkauf bzw. eine
Bebauung des Grundstilicks besteht. Mogli-
cherweise hat sich die Situation im Vergleich
zu der vor flinf Jahren geandert.

7.5.5 Résumé

Auch aus dem Gesprach mit der Stadtverwal-
tung Ndirtingen lasst sich schlieRen, dass die
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigen-
timer nur bedingt Gber die Aufstellung eines
Baulandkatasters beeinflusst werden kann.
Voraussetzung fiir den Erfolg der Baullicken-
aktivierung ist unter anderem die Erreichbar-
keit der Eigentlimer. Die ist laut Angaben der
Stadt Nirtingen in vielen Féllen allerdings nur
schwer zu ermdoglichen.
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8 Zwischenfazit

Die Auswertung der Interviews zeigt, dass alle
finf betrachteten Stadte vom Grundsatz her
bei der Baulilickenaktivierung dieselbe Heran-
gehensweise haben:

= Erfassung der Baullicken,

. Kontaktaufnahme mit den Eigenti-
mern,

. Kommunikation mit der Offentlichkeit

meist nur Uber Printmedien.

Vergleicht man hierzu die bestehende Litera-
tur, wird deutlich, dass sich die Kommunen
dabei weitgehend an den Empfehlungen aus
REFINA-
Forschungsprojekts ,Handlungshilfen fir die

den Ergebnissen des

aktive Innenentwicklung” (HAI) orientieren,
welche klare Aussagen Uber die Eigentiimer-
ansprache machen (vgl. Kapitel 5.3).

Die Erstkontaktierung der Eigentliimer fand bei
allen Stadten nach dem Abschluss der Bau-
lickenerfassung statt. Es wurde sowohl ein
Anschreiben als auch ein Fragebogen versen-
det, in dem die Verkaufsbereitschaft zum
Grundstick abgefragt wurde, bzw. danach
gefragt wurde, ob die Absicht besteht, das
Grundstilick mittel- bis langfristig zu bebauen.
Neben dem Anschreiben wurden von der
Stadt Stuttgart
Grundstickseigentimer von Baullicken ver-

Informationsflyer an alle
teilt. AuBerdem wurde diesem ersten An-
schreiben eine Beratung durch die Stadt an-
geboten. In Pfullingen wurde dariiber hinaus
direkt zu einem Beratungsgesprach eingela-
den. Lediglich Stuttgart und Crailsheim haben
nach der ersten Anschreibe-Aktion ein Erinne-
rungsschreiben an diejenigen Eigentliimer
versandt, die bis Ende der Rickmeldefrist
noch nicht reagiert hatten. Biberach fiihrte
drei bis vier Jahre nach dem ersten Anschrei-
ben eine weitere Eigentimerkontaktierung
durch. Bis auf die Stadt Ndirtingen lag der
Ricklauf an Fragebogen bei den befragten

Stadten zwischen 50 und 60 %, womit sich die
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Verwaltungen sehr zufrieden zeigten. Aller-
dings fiel der Ricklauf bei der zweiten An-
schreibe-Aktion der Stadt Biberach
schlecht aus. Einige Eigentimer empfanden

sehr

diese zweite Kontaktierung als Belastigung.

Aus den Erfahrungen der Interviewpartner
|asst sich schlieBen, dass das Anschreiben und
die Befragung der Grundstiickseigentiimer ein
grundlegender Bestandteil im Baulandaktivie-
rungsprozess ist. Der bei fast allen Stadten mit
50 bis 60 % hohe Ricklauf an Fragebogen
zeigt, dass aus diesem Vorgehen die notwen-
digen Informationen fir die Veroffentlichung
des Baullickenkatasters gezogen werden kon-
nen. Allerdings kann eine nochmalige An-
schreibe-Aktion dazu fihren, dass dies von
den Eigentiimern als Bedrdangung aufgefasst
wird. RickschlieBend kommt es bei der Erst-
und Zweitkontaktierung auf den zeitlichen
Abstand dieser beiden Anschreibe-Aktionen
sowie auf die passende Formulierung im An-
schreiben an. Zudem wird das Anbieten einer
Bauberatung bereits im Anschreiben von den
Stadten als sehr wichtig empfunden.

Zur Information und Sensibilisierung der Of-
fentlichkeit wurden als Instrumente von allen
Stadten sowohl die Printmedien als auch die
eigene Homepage genutzt. Allerdings verof-
Stadte
Pfullingen nur zum Auftakt des Aktivierungs-

fentlichten die Nirtingen und
prozesses Artikel in der Zeitung. Danach wur-
de, abgesehen von der Homepage, nicht mehr
Uber das Thema informiert. Auch Stuttgart
berichtet lediglich bei konkreten Anlassen wie
der Aufstellung des Baullickenkatasters. Bibe-
rach weist die Offentlichkeit einmal im Jahr im
Rahmen der Immobilienmesse auf die Wich-
tigkeit der Baullickenaktivierung hin. Crails-
heim zeigt in dieser Hinsicht eine intensivere
Offentlichkeitsarbeit. Hier werden Podiums-
diskussionen und Birgerversammlungen in-
nerhalb des Stadtentwicklungsprozesses re-
gelmalig durch die Presse begleitet.
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Bei den befragten Stadten herrscht Einigkeit
dariber, dass die Sensibilisierung der gesam-
ten Offentlichkeit zum Thema Innenentwick-
lung sehr wichtig ist. Unsicherheit herrscht
allerdings dariiber, wie viel Offentlichkeitsar-
beit notwendig ist, um die Bevolkerung zu
erreichen. Aus den Interviews wird der Riick-
schluss gezogen, dass neben einer Homepage
vor allem die Printmedien ein wichtiges In-
strument zur Erreichung der Biirgerinnen und
Biirger darstellen. Denn auf diesem Wege
kann die Bevolkerung leichter erreicht wer-
den. Eine Homepage setzt voraus, dass Biirge-
rinnen und Birger aktiv nach Informationen
suchen. AulRerdem wird die RegelmaRigkeit
dieser Aktionen zur Information und Sensibili-
sierung als sehr hilfreich empfunden, auch
wenn nur ein Teil der Interviewpartner in re-
gelmaligem Abstand informiert. Lediglich die
Stadt Crailsheim hilt die Offentlichkeit im
Rahmen

ihres Stadtentwicklungsprozesses

kontinuierlich auf dem Laufenden.

Nach der Befragung der Eigentliimer wurden
die zu einem Verkauf zur Verfiigung stehen-
den Baullcken in einer sogenannten ,Bauli-
ckenborse” oder ,,Immobilienborse” verof-
fentlicht. Diese sind bei allen funf untersuch-
ten Kommunen ahnlich aufgebaut. Sie unter-
scheiden sich lediglich darin, dass bei einigen
die Kontaktdaten der Eigentimer genannt
werden und sich die Interessenten damit di-
rekt beim Eigentiimer melden konnen (s.
Stadt Biberach). Bei anderen werden die Da-
ten der Eigentiimer nicht veroéffentlicht, so
dass sich die Interessenten bei der Stadtver-
waltung melden und diese als Vermittler zwi-
schen Grundstiickseigentiimer und Interes-
sent tatig wird (Stuttgart, Pfullingen, Crails-
heim). Bei der Stadt Nirtingen wurden bisher
lediglich stadtische Grundstiicke in einer Bor-
se Offentlich kommuniziert. Dies soll mit der
Fortschreibung des Baullickenkatasters und
dem im Marz 2015 gefassten baulandpoliti-

schen Grundsatzbeschluss jedoch geadndert
werden.
Schnittstelle  zwischen

Grundstiickseigentiimern und Kaufinteressen-

Eine bedeutende
ten stellt eine Plattform (z.B. Bauliickenborse)
dar, Uber welche die zum Verkauf stehenden
Grundstiicke angeboten werden. Diese soge-
nannte , Borse” ermoglicht eine schnelle und
einfache Kommunikation zwischen den Par-
teien und wird von allen befragten Kommu-
nen angeboten. Deshalb ist die Veroéffentli-
chung der zum Verkauf stehenden Bauliicken-
Grundstlicke Uber eine solche Plattform ein
unverzichtbarer Bestandteil im Baulandakti-
vierungsprozess.

Externe Akteure wurden lediglich von der
Stadt Pfullingen bewusst in den Prozess der
Baullickenaktivierung mit eingebunden. Hier
wurden externe Architekten zur Beratung der
Eigentimer hinzugezogen. Auch die Stadt
Nirtingen plant in Zukunft z.B. Wohnungs-
bauakteure mit einzubeziehen. Die Ubrigen
Stadte hingegen halten eine Einbindung von
externen Akteuren fir nicht zielfihrend.

Aus diesen Angaben der Stadte kann ge-
schlussfolgert werden, dass externe Akteure
far die Baullickenaktivierung nicht unbedingt
notwendig sind bzw. sinnvoll erscheinen. Die
Stadt Pfullingen zieht zwar externe Architek-
ten hinzu, allerdings ist davon auszugehen, da
die anderen Stddte bereits Architekten be-
schaftigen, dass diese zur Beratung der
Grundstiickseigentiimer bzw. der Bauinteres-
senten zur Verfligung stehen. Insgesamt kann
aus den Interviews nicht eindeutig abgeleitet
werden, dass das Hinzuziehen externer Akteu-
re bei der Aktivierung von Baullicken beson-

dere Vorteile bringt.

Hinsichtlich der internen Organisation ist an-
zumerken, dass in allen funf Stadtverwaltun-
gen eine Person federfiihrend fiir das Thema
der Baulandaktivierung zustdndig ist und von
dieser Person auch die Fortflihrung des Katas-
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ters sowie die Kontaktaufnahme mit den Ei-
gentimern und die anschlieBende Beratung
vorgenommen wird. Obwohl die Gliederungen
und Strukturen der Verwaltungen sehr unter-
schiedlich sind, bestehen weitgehend Schnitt-
stellen mit denselben Amtern.

Aus den Informationen zur internen Organisa-
tionsstruktur kann lediglich ein Uberblick iber
den Aufbau und die Funktion der Verwaltung
gewonnen werden, da die einzelnen Verwal-
tungsstrukturen innerhalb dieser Arbeit nicht
tiefergehend analysiert werden konnten. Aus
diesem Grund kann zum Einfluss der internen
Organisation auf den Erfolg der Baullickenak-
tivierung keine Aussage getroffen werden.

Eine finanzielle Forderung zur Aktivierung von
Bauliicken wird vom GroRteil der befragten
Stadte als nicht zielfUhrend angesehen. Die
Betrachtung der Stadt Crailsheim hat gezeigt,
dass die finanzielle Forderung bei der Wieder-
bebauung von Brachflachen sehr erfolgreich
ist, in dem die Eigentlimer beim Abbruch von
Altgebduden finanziell unterstiitzt wurden.
Allerdings stellt sich die Situation bei der Akti-
vierung von Baullicken im Gegensatz zu Brach-
flaichen anders dar, da diese unbebaut sind.
So steht dem Eigentiimer zur Bebauung seines
Baullicken-Grundstiicks kein wirtschaftliches
Hemmnis entgegen, weshalb laut den Inter-
viewpartnern, eine finanzielle Férderung zur
Aktivierung von ,leer stehenden” Baulilicken
nicht zielfihrend ist.

Eine direkte finanzielle Férderung der Eigen-
tiimer von Baullicken scheint demnach keinen
Erfolg zu bringen. Anders stellt sich die Situa-
tion dar, wenn die Bauliicke zum Beispiel als
Stellplatzflache genutzt wird, da insgesamt im
Gebiet ein Mangel an Parkplatzflachen vor-
herrscht. Hier konnte die Stadt wiederum
durch die Bereitstellung von Stellplatzen an
anderer Stelle dazu beitragen, dass die Bauli-
cke geschlossen wird. Kommt der Baullicke
also eine wichtige Nutzung zu, die nicht ohne
negative Folgen ersatzlos aufgehoben werden
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kann, kann die Unterstitzung der Stadt die
Bebauung solcher Bauliicken vorantreiben. So
bringt es der Stadt Vorteile, wenn sie den
Eigentimern die Bebauung bzw. den Verkauf
des Grundstiicks erleichtern kann.

Insgesamt herrscht innerhalb der Interview-
partner Einigkeit darlber, dass der Erfolg der
Baullickenaktivierung von der Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer abhangt und die Ver-
waltung darauf nur sehr schwer Einfluss neh-
men kann. Die Kontaktaufnahme mit den Ei-
gentliimern kann eine AnstolRfunktion bei der
Aktivierung der Baullicken haben. Zudem wird
die Offentlichkeit fir die Notwendigkeit der
Mobilisierung innerstadtischer Baulandpoten-
ziale durchaus sensibilisiert. Allerdings schei-
nen die Kommunen fiir die Information ihrer
Bevolkerung noch mehr machen zu kénnen.
Insgesamt ist durch die Auswertung der Inter-
views jedoch festzustellen, dass der Erfolg
eines Baulandkatasters mithilfe der dieser
Arbeit zur Verfliigung stehenden Informatio-
nen nicht zu messen ist. Vielmehr ist der Er-
folg der Baulandaktivierung nicht primar vom
Baulandkataster sondern von dufleren Fakto-
ren abhangig, die zur Verkaufsbereitschaft der
Eigentimer beitragen. Allerdings kdnnen die-
se duleren Faktoren im Rahmen dieser Arbeit
nicht untersucht werden.

Dennoch kdnnen die Erkenntnisse und Infor-
mationen aus der Betrachtung der Beispiel-
stadte zur Entwicklung von Handlungsempfeh-
lungen fiir andere Kommunen dienen, die sich
mit der Aktivierung von innerstadtischem
Bauland auseinandersetzen.
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9 Analyse der Stadt Friedrichsha-

fen
Aus den Erfahrungen der befragten Kommu-
nen bei der Mobilisierung von innerstadti-
schem Baulandpotenzial wird eine Hand-
lungsempfehlung speziell fur die Stadt Fried-
richshafen entwickelt. Zur Erarbeitung einer
solchen Empfehlung werden die Rahmenbe-
dingungen von Friedrichshafen fir die Bau-

landaktivierung im Folgenden dargestellt.

9.1 Lage/ Erreichbarkeit/ Wirtschaft

Am nordlichen Ufer des Bodensees liegt die
Stadt Friedrichshafen (s. Abbildung 21). Sie ist
Kreisstadt und mit 58.080 Einwohnern (Stand
30.06.2014) die groRte Stadt des Bodensee-
kreises sowie die zweitgroRte Stadt (nach
Konstanz) am Bodensee. Zusammen mit Ra-
vensburg und Weingarten ist Friedrichshafen
eines von 14 Oberzentren in Baden-
Wiirttemberg. Die Gemarkungsflache der
Stadt umfasst ca. 6.990 ha (vgl. Stadt Fried-
richshafen 2015: 3 ff.). Sie besteht aus der
Kernstadt und den im Zuge der Gemeindere-
form in den Jahren 1971 und 1972 eingeglie-
derten Gemeinden Ailingen (ca. 7.600 EW),
Ettenkirch (ca. 1.830 EW), Kluftern (ca. 3.470
EW) und Raderach (ca. 390 EW) (s. Abbildung

22) (vgl. Stadt Friedrichshafen 2015a).

Friedrichshafen liegt zum einen im Schnitt-
Bundesstralle 31 (Lindau-
Meersburg) und der Bundesstrale 30 (Ulm-

punkt der

Friedrichshafen) und zum anderen im Schnitt-
Bahnstrecken Lindau-
Friedrichshafen-Uberlingen und  Stuttgart-
Ulm-Friedrichshafen (s. Abbildung 23).

punkt der

Darlber hinaus ist Friedrichshafen Ausgangs-
punkt verschiedener Schifffahrtslinien und der
Bodenseefdhre. Friedrichshafen verfligt mit
dem Bodensee-Airport zudem Uber einen der
groRten Flughdfen Baden-Wirttembergs. So
weist die Stadt Friedrichshafen eine gute Ver-
kehrsanbindung und ErschlieRung auf, wes-
halb die Stadt ein wichtiger Wirtschaftsstand-
ort in der Region ist. GroRRe und bedeutende
Firmen wie ,ZF Friedrichshafen AG“, ,MTU
Friedrichshafen GmbH" und Airbus S.A.S. sind
in der Stadt angesiedelt. Diese bieten viele
Arbeitsplatze und machen unter anderem
Friedrichshafen als Wohnstandort interessant
(vgl. Stadt Friedrichshafen 2015: 12 ff.).

@ eingarten

Ravensburg

Deutschland

Konstanz
> ‘ @ redrichshaten

@inii

Schweiz

Osterreich

Abbildung 21: Geografische Lage der Stadt
Friedrichshafen.

Kernstadt Friedrichshafen

Abbildung 22: Zusammensetzung der Stadt
Friedrichshafen aus Kernstadt und Ortschaften.
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Abbildung 23: Verkehrliche
Stadt Friedrichshafen.

9.2 Verwaltungsstruktur
Die Stadtverwaltung Fried-

richshafen beschaftigt Dezernat IV
rund 1.200 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter, ihre -

Amt flir Vermessung

und Liegenschaften

Organisation ist in vier

Dezernate gegliedert. Das l

Bauordnungsamt

Stadtplanungsamt,  wel-

ches mit dem Thema der [

Baullickenaktivierung be- Stadtbatiamt

traut ist, ist dem Dezernat
IV (Technisches Rathaus)
zugeordnet. (s. Abbildung

Stadtplanungsamt

24). Beschéftigt werden in
diesem Amt 8 Mitarbeiter
(7 Planer, 1 Amtsleiter).
Mit der Aufstellung des
Baulandkatasters

Stadtische
Bauverwaltung

Abbildung 24: Ver-
waltungsgliederung.
ist der-

zeit eine Mitarbeiterin beschaftigt (vgl. Stadt
Friedrichshafen 2015b; Interview Stadt Fried-
richshafen b).
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9.3  Soziookonomische Rahmenbedin-
gungen

Die aktuelle Bevolkerungszahl der Stadt Fried-
richshafen liegt nach dem statistischen Lande-
samt Baden-Wirttemberg (Stala) bei 57.961
Einwohnern. Vergleicht man die Zahlen der
Vorjahre so ist gegenliber dem Jahr 2012 ein
Anstieg von 628 Einwohnern zu verzeichnen.
(s. Abbildung 25, Seite 73) (vgl. Stala BW
2014q).

Verwendung der Zahlen und Angaben des
Statistischen Landesamtes

An dieser Stelle wird auf das Zustandekom-
men der Stala-Daten verwiesen, welches be-
reits in Kapitel 3.4 genauer erlautert wurde.
Die Zahlen der Stadt Friedrichshafen weichen
von denen des statistischen Landesamtes
stark ab. Um eine Vergleichbarkeit mit den
anderen Gemeinden herstellen zu konnen,
werden jedoch einheitlich die Stala-Daten
verwendet. Es gilt somit zu beachten, dass die
Daten zum Teil auf Prognosen beruhen und
deshalb ggf. nicht wie dargestellt eintreten
werden.
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Bevolkerungsentwicklung bis 2013
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Abbildung 25: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Friedrichshafen bis 2013.
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Abbildung 26: Bevolkerungsprognose der Stadt Friedrichshafen bis zum Jahr 2030.

Betrachtet man die Zahlen der Bevoélkerungs-
vorausberechnung (mit Wanderungen) aus-
gehend vom Bevolkerungszensus 2011, wird
die Zahl der Einwohner der Stadt Friedrichsha-
fen noch bis zum Jahre 2024 auf 58.919 Ein-
wohner ansteigen. Danach nimmt die Bevol-
kerung bis zum Jahr 2030 um 0,3 % auf die
Einwohnerzahl von 58.731 ab. Im Vergleich
wird die Einwohnerzahl im Landkreis lediglich
bis zum Jahr 2020 ansteigen und von da an bis
zum Jahr 2030 um 0,6 % abnehmen (s. Abbil-
dung 26) (vgl. StaLa BW 2014r).

So zeigt sich, dass der Bevolkerungsriickgang
zuerst in den landlicheren Raumen im Land-
kreis zu splren sein wird, bevor er bei der

Stadt Friedrichshafen eintritt. Aus dieser
Prognose lasst sich fur die Stadt Friedrichsha-

fen ein zusatzlicher Wohnungsbedarf bis zum
2024 ableiten. Auf den danach eintretenden
Bevolkerungsriickgang hat die Stadt wiede-
rum mit unterschiedlichen MaRnahmen (z.B.
Umnutzung von Gebauden) zu reagieren.

Fir die einzelnen Altersklassen ergeben sich
flir die Stadt Friedrichshafen folgende Ent-
wicklungen: Die unter 20-Jahrigen nehmen bis
zum Jahr 2030 um + 1,59 % zu. Auch die Zahl
der 20- bis 40-Jahrigen steigt um 1,64 % an,
was etwas unterhalb der Entwicklung des
Landkreises liegt. Die Zahl der 40- bis 60-
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Jahrigen Einwohner der Stadt Friedrichshafen
schrumpft um 9,8 %. Dem gegenliiber steigt
die Zahl der 60- bis 85-Jdahrigen um 1459 Ein-
wohner (+ 10,03 %) an, welche unter der des
Landkreises mit + 21,64 % liegt (s. Abbildung
27).

Bevdlkerungsprognose bis 2030 nach Altersklassen
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Abbildung 27: Bevolkerungsprognose der Stadt Fried-
richshafen nach Altersklassen.

Auch die Zahl der Uber 85-Jahrigen wird nach
der Vorausberechnung bis zum Jahr 2030 um
+ 79,06 % steigen (vgl. StaLa BW 2014r; Stala
BW 2014s).

Bevdlkerungsprognose bis 2030
Altersklasse "85 und mehr"
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Abbildung 28: Bevolkerungsprognose der Stadt Fried-
richshafen der Altersklasse ,,85 und mehr*.

Die prognostizierte Zunahme der Altersgrup-
pen der unter 20-Jdhrigen und 20-bis 40-

Jahrigen zeigt, dass bis zum Jahr 2030 ver-
starkt Familien Wohnraum in Friedrichshafen
nachfragen werden. Ebenso muss die wach-
sende Altersgruppe der 60-bis 85-Jahrigen
sowie der Uber 85-Jdhrigen mit ausreichend
altersgerechten Wohnungen und Wohnfor-
men versorgt werden. Somit gilt fiir die Stadt-
verwaltung Friedrichshafen, speziell fir diese
Altersgruppen in Zukunft geeigneten Wohn-
raum zu schaffen.

Die folgende Abbildung 29 zeigt, dass die Be-
volkerungsprognose der Stadt Friedrichshafen
und die des Landes Baden-Wiirttemberg sehr
ahnlich verlaufen. Die voraussichtliche Ent-
wicklung des Bodenseekreises liegt um ca. 2 %
Uber der Entwicklung der Bevolkerung Fried-
richshafens. Nach dieser Prognose nimmt
sowohl die Bevolkerung der Stadt Fried-
richshafen und des Landkreises Bodenseekreis
als auch die des Landes Baden-Wiirttemberg
bis zum Jahr 2030 im Vergleich zum Ausgangs-
jahr 2001 zu. Friedrichshafen wachst in die-
sem Zeitraum um 2,1 %, der Landkreis um
4,8 % und das Land Baden-Wirttemberg um
1,9 %. Allerdings erreichen der Bodenseekreis
und das Land BW ihren Peak bereits im Jahr
2020 und die Stadt Friedrichshafen im Jahr
2024 (vgl. StaLa BW - Demografisches Profil).

Bevolkerungsstand 2001 bis 2012 und voraussichtliche Entwicklung bis 2030
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Abbildung 29: Vergleich Entwicklung der Einwohnerzahlen der Stadt Friedrichshafen, des Landkreises Bodenseekreis

und des Landes Baden-Wirttemberg.
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9.4  Flachennutzung, Siedlungsent-

wicklung und Wohnen
Mit der noch steigenden Bevdlkerungsent-
wicklung der Stadt Friedrichshafen steigt auch
der Siedlungsdruck in der Kommune. Eine
Moglichkeit diesem zu begegnen, liegt in der
Ausweisung weiterer Neubauflachen. Grund-
lage hierfur bildet der Flachennutzungsplan,
der flir das komplette Stadtgebiet Fried-
richshafens im Jahr 2006 neu aufgestellt wur-
de.

% Siedlungs- und Verkehrsfliche

%  Gebiude- und Freiflache
Wohnen

Gewerbe und Industrie
& Erholungsflache

Sportflache

Grunanlage

Campingplatz
& Verkehrsflache
StralRe, Weg, Platz

Abbildung 30: Unterteilung der Bodenflache
in Nutzungsarten.

Um die vergangene und aktuelle Flachennut-
zung darzustellen, wird die bereits in Kapi-
tel 2.2 (Siedlungs- und Verkehrsflache/ Frei-
flache) (Seite 5) dargestellte Auflistung der
Nutzungsarten, in welche die Bodenflache
vom  Statistischen  Landesamt  Baden-
Wirttemberg unterteilt wird, hier nochmals
abgebildet. Vergleicht man zunachst die Ver-

anderung der Flachennutzung der Stadt Fried-

richshafen zwischen den Jahren 1988 und
2013 (s. Abbildung 31), so zeigt sich, dass die
SuV-Flache um 4,7 % zugenommen hat und
heute einen Anteil von 29,4 % an der Gesamt-
flaiche einnimmt. Im Gegensatz dazu ist der
Anteil der Landwirtschaftsflache um 4,8 % auf
50,2 % gesunken. Hierbei wird deutlich, dass
der Riickgang der Landwirtschaftsfliche auf
die Generierung neuer Flachen fiir Siedlung
und Verkehr zuriickzufiihren ist. Daneben hat
die Waldfldache aktuell einen Anteil von 19,3 %
an der Gemarkungsflache und die Wasserfla-
che einen Anteil von 0,7 %. Beide Nutzungsar-
ten sind in den letzten 25 Jahren um 0,2 %
gewachsen. Insgesamt nehmen die Landwirt-
schaftsflache und die Wasserflache mit 69,5 %
einen groRen Teil der Gemarkungsflache ein
(vgl. Stala BW 2014t). Im Vergleich zu den
interviewten Stadten, die eine ,erfolgsbrin-
gende” Innenentwicklung vorantreiben
(Stuttgart, Crailsheim und Pfullingen), ver-
zeichnet Friedrichshafen mit 4,7 % eine grolRe
Zunahme an SuV-Flache. Pfullingen hat im
Gegensatz dazu eine Steigerung der SuV-
Flache um 0,6 % und Crailsheim um 2,6 %
erfahren. Die Steigerungsraten liegen deutlich
unter der Entwicklung Friedrichshafens. Ledig-
lich die Stadt Stuttgart liegt mit einer Zunah-
me an SuV-Fliche von 5,0 % hoher als die
Stadt Friedrichshafen. Allerdings ist hier ein
direkter Vergleich zwischen Stuttgart und
Friedrichshafen aufgrund der unterschiedli-
chen GroRe nur bedingt moglich.

55,0

20 4

Siedlungs- und Verkehrsflache Landwirtschaftsflache

Waldflache

Flachennutzung der Jahre 1988 und 2013 im Vergleich

m 1988
m 2013

05 07 08 04

Wasserflache Ubrige Nutzungsarten

Abbildung 31: Flachennutzung der Stadt Friedrichshafen im Vergleich.
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Betrachtet man die in der SuV-Flache enthal-
tene Gebadude- und Freifliche (GF) separat,
zeigt sich, dass diese seit 2008 stetig zuge-
nommen hat. Die GF-Flache fir Wohnen ist
von 2008 bis 2013 um 19 ha angestiegen und
die GF-Flache fiir Gewerbe und Industrie hat
sich um 15 ha erhoht (s. Abbildung 32) (vgl.
Stala BW 2014u).

Der weitere Vergleich der Flacheninanspruch-
nahme an GF-Flache fiir Wohnen und den
tatsachlichen Baufertigstellungen an Wohn-
flache veranschaulicht, dass bis auf das Jahr
2011 die jahrlich neu ausgewiesenen Flachen
flir Wohnen (ber den jahrlich getatigten Bau-
fertigstellungen an Wohnflache liegen (s. Ab-
bildung 33). Allerdings wird bei den Baufertig-
stellungen die reine Wohnflache angezeigt,

Zunahme der Gebdude und Freiflache (GF)
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0+ , —y . v . g

2008 2009 2010 2011 2012 2013

wahrend die Zunahme an GF-Flache fiir Woh-
nen neben der Wohnflache auch unbebaute
Flachen abbildet, die den Zwecken der Ge-
baude untergeordnet sind (z.B. Vor- und
Hausgarten, Spiel-, und Stellplatze, Grunfla-
chen, Hofrdume, etc.) (vgl. Betzholz 2011: 44).
Demnach kénnen diese beiden Zahlen nur mit
Vorbehalt miteinander verglichen werden.
Allerdings ist die Differenz zwischen der jahrli-
chen Zunahme an GF-Flache fir Wohnen und
den jahrlichen Baufertigstellungen zum Teil so
hoch, dass davon ausgegangen werden kann,
dass die Baufertigstellungen an Wohnflache in
der Vergangenheit zum grofRen Teil aus der
Inanspruchnahme von Neubauflache gene-
riert wurden (vgl. Stala BW 2014u; Stala BW.
2014v).

GF Gewerbe/
Industrie

® GF Wohnen

Abbildung 32: Entwicklung der Gebaude- und Freiflache der Stadt Friedrichshafen.
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Abbildung 33: Flacheninanspruchnahme und Wohnraumschaffung im Vergleich.
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Abbildung 34: Vergleich der Wohnungs- und Einwohnerentwicklung.

Mit der weiteren Betrachtung der prozentua-
len Entwicklung der Wohnungen im Bestand
und der Einwohnerentwicklung bis zum Jahr
2013 (s. Abbildung 34) wird deutlich, dass sich
die Wohnungsfertigstellungen nicht proporti-
onal zur Einwohnerzahl entwickeln, sondern
mehr Wohnungen geschaffen werden, als
Einwohner hinzuziehen. Die Ursachen dieser
Entwicklung liegen zum einen in der Zunahme
an Ein- und Zweipersonenhaushalten und zum
anderen an verstarktem Zuzug sowie gestie-
genem Wohnflachenbedarf pro Person.

Die Entwicklung der Haushaltszahlen gibt Aus-
kunft Gber den kiinftigen Wohnungsbedarf
einer Kommune. Dieser setzt sich aus zwei
Komponenten zusammen: dem Wohnungs-

neubedarf und dem Wohnungsersatzbedarf.
Der Wohnungsneubedarf resultiert aus der
Veranderung der Haushaltszahlen, der Woh-
nungsersatzbedarf entsteht
dazu durch den aus dem Bestand wegfallen-
den Wohnraum (Abgang durch Abriss, Um-
nutzung oder Zusammenlegung von Wohn-
raum) (vgl. Stala BW 2011: 3). Die Uber die
Stadt Friedrichshafen vorliegenden Zahlen
zum kinftigen Wohnungsbedarf bis 2030 zei-
gen, dass der Wohnungsbedarf von 2009 bis
2015 mit 825 Wohnungen sehr hoch ist (die-
ser Berechnung liegt das Basisjahr 2008 zu-
grunde) (s. Abbildung 35). Der Wohnungsbe-
darf von 2016 bis 2030 betrdgt insgesamt
1.340 Wohnungen. Werden Wohnungsneu-

im Gegensatz

Kiinftiger Wohnungsbedarf bis 2030
(Wohnungsneu- u. Wohnungsersatzbedarf)
900 - g25 Neubedarf: 385
Ersatzbedarf: 440 Wohnungsbedarf von 2016 bis 2030
800 - GESAMT: 1340 Wohnungen
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600 - Neubedarf: -225
Ersatzbedarf: 725
500 - Neubedarf: -145
il B Ersatzbedarf: 540 500
400 - eubedarf: 445
Ersatzbedarf: 405
rsatzbeaqar 395
300 T T T
2009-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030

Abbildung 35: Zukinftiger Wohnungsbedarf der Stadt Friedrichshafen.
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und Wohnungsersatzbedarf allerdings separat
Uber diesen Zeitraum betrachtet, zeigen sich
ein Ersatzbedarf von 1.670 Wohnungen und
ein Neubedarf von minus 330 Wohnungen.
Daraus lasst sich schlieRen, dass sich die
Haushaltszahlen dahingehend verandern, dass
kein Neubedarf an Wohnungen mehr beste-
hen wird, bzw. das Angebot moglicherweise
die Nachfrage Ubersteigen wird. Im Gegensatz
dazu zeigt der hohe Wohnungsersatzbedarf,
dass der aus dem Bestand wegfallende Wohn-
raum so groR sein wird, dass dafiir in Zukunft
entsprechend Ersatz geschaffen werden muss
(vgl. StaLa BW 2014w).

Uber kurzfristige Wohnbaulandreserven ver-
fligt die Stadt nicht. Da alle entwickelten Bau-
gebiete direkt auf den Markt kommen, sind
die sich dort befindenden Baupldtze nach
kiirzester Zeit verkauft und bebaut. Dies wird
vor allem durch die Strategie der Stadt Fried-
lediglich dort Be-
bauungspldane aufgestellt werden, wo der

richshafen erreicht, da

Stadt mindestens 90 % der Flachen gehoren.
Auf diese Weise wird auch auf die Preissteige-
rung im Wohnungsmarktsektor und damit auf
die Baulandpreise Einfluss genommen. Vor
dieser Regelung lag die jahrliche Preissteige-
rung bei 10 %, heute liegt sie bei etwa 2 %.
Natirlich gibt es immer noch freie Bauplatze
in den alteren Baugebieten, die vor der ge-
nannten Strategie entwickelt wurden. Jedoch
kann die Stadt auf diese Baullicken der priva-
ten Eigentimer nur sehr schwer Einfluss
nehmen (Interview Stadt Friedrichshafen a).
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9.5  Ausgangs-/ Rahmenbedingungen
der Bauliickenaktivierung

Die dargestellten soziobkonomischen Rah-
menbedingungen der Stadt Friedrichshafen
und die aktuelle sowie zukiinftige Flachennut-
zung, Siedlungs- und Wohnentwicklung lassen
Aussagen (iber die kiinftig notwendige Wohn-
raumbeschaffung zu. Die Bevélkerungszahl
wird nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttemberg bis
zum Jahr 2024 noch ansteigen und danach bis
zum Jahr 2030 leicht zuriick gehen. Das noch
vorherrschende Wachstum der Bevolkerung
sorgt fur den aktuellen Siedlungsdruck, der in
der Kommune besteht. Dieser wird durch die
sinkenden HaushaltsgroRen und den steigen-
den Wohnflachenverbrauch pro Person ver-
starkt. Ohne den in Zukunft stattfindenden
Rickgang der Einwohnerzahl auBer Acht zu
lassen, muss die Stadt auf den bestehenden
Siedlungsdruck reagieren und gleichzeitig die
zukiunftige Entwicklung mit in die Planung
einbeziehen.

Aufgabe der Stadt Friedrichshafen ist es, die
grolRe Wohnraumnachfrage, sowie den Bedarf
an Misch- und Gewerbeflachen zu befriedi-
gen. Gleichzeitig soll der Flachenverbrauch
reduziert werden, um die weitere Versiege-
lung der Landschaft einzuddmmen. Um dies
zu erreichen, soll die Aktivierung der inner-
stadtischen Bauflachen vorangetrieben wer-
den. Hierzu wurde das bestehende Bauland-
potenzial erfasst und das geltende Baurecht
abgebildet (mit oder ohne Bebauungsplan; Art
und MaR der baulichen Nutzung, Anzahl der
Baufelder). Die Erfassung der Liicken ist be-
reits abgeschlossen und wurde im stadtinter-
nen Geoinformationssystem (GIS) abgebildet.
Erfasst wurden sowohl Bauliicken als auch
geringfligig bebaute Grundstiicke, die eine
Flache von mindestens 250 m? aufweisen. Als
sogenannte ,groRe Baullcke” wurden auch
grolRere zusammenhangende Freiflachen in
das Kataster aufgenommen, welche Uber ei-
nen Bebauungsplan Baurecht aufzeigen. Ne-
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ben dem Stadtplanungsamt sind das Amt fir
Vermessung und Liegenschaften und das
Bauordnungsamt an der Aufstellung des Ka-
tasters beteiligt.

Es wurden rund 50 ha an Bauliicken erfasst,
wovon 27 ha Wohnbauflache, 11 ha Misch-
bauflaiche und 12 ha Gewerbeflache darstel-
len. Ein Grof3teil der Flachen befindet sich in
Privatbesitz. Lediglich 5,5% der potenziellen
Wohnbauflachen sind in stadtischem Eigen-
tum. Bei Mischbaullicken sind es knapp 7 %.

Deshalb ist fir eine gezielte Baulandaktivie-
rung die Beteiligung der privaten Grund-
stiickseigentiimer malRgebend.

Mitte Januar 2015 wurde den Eigentiimern
der Bauliickenflachen ein Anschreiben und ein
Fragebogen zugesandt, in dem abgefragt
wurde, ob und wann die Absicht besteht, das
Grundstilick zu verkaufen oder ob und wann
der Eigentiimer das Grundsttick selber bebau-
en mochte. Zudem wurde nach den Griinden
gefragt, weshalb kein Interesse fiir eine Be-
bauung und eine VerduBerung besteht. Dari-
ber hinaus wurde auf die Moglichkeit hinge-
wiesen, der Veroffentlichung des Baugrund-
stiickes in einem offentlich zuganglichen Bau-

landkataster zu widersprechen.

Insgesamt wurden Eigentlimer von ca. 350
Grundstiicken auf Wohn-, Misch- und Gewer-
beflachen angeschrieben. Riickmeldung kam
von Eigentlimern von ca. 230 Grundstiicken
(65,7 %). In diesem Zusammenhang wurden
170 Fragebogen ausgefillt. Im Vergleich lag
der Rucklauf der interviewten Stadte zwischen
50 und 60 %, weshalb das Ergebnis der Stadt
Friedrichshafen sehr positiv einzustufen ist.

Allerdings sollen 214 (ca. 93 %) dieser 230
Grundstiicke nach Angaben der Eigentlimer
nicht im Baulandkataster veroffentlicht wer-
den. Lediglich 8 Fragebdogen beinhalteten
keinen Widerspruch zu einer Veroffentli-
chung, wovon 3 ausdriicklich einer Veroffent-

lichung zugestimmt haben. Der Grund fir die
ablehnende Haltung der Eigentimer ist laut
den Fragebogen vielfdltig. Zum einen sollen
die Grundstiicke langfristig selbst bebaut oder
an die Enkel vererbt werden. Teilweise ist von
Seiten der Eigentlimer gar keine Entwicklung
vorgesehen, da zum Beispiel die Streuobst-
wiese bzw. der Garten erhalten bleiben sollen
(vgl. Interview Stadt Friedrichshafen b).

Im folgenden Kapitel werden aus den darge-
stellten und analysierten Erfahrungen der
befragten Kommunen Handlungsempfehlun-
gen abgeleitet, die ein geeignetes Vorgehen
der Stadt Friedrichshafen zur Unterstiitzung
abbilden

der Innenentwicklung sollen.
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IV Handlungsempfehlung

IV Handlungsempfehlung zur Mo-
bilisierung von Bauliicken fiir
die Stadt Friedrichshafen

Auf Basis der
Grundlagen, der empirischen Untersuchung

erarbeiteten theoretischen

und der ndheren Betrachtung der Beispiel-
stadte sowie der Analyse der Stadt Fried-
richshafen wurde eine Handlungsempfehlung
zur Mobilisierung von Baulilicken entwickelt.
Diese soll im Rahmen der vorliegenden Arbeit
speziell fir das weitere Vorgehen der Stadt
Friedrichshafen eine Anregung bieten. Dari-
ber hinaus stellt sie einen Anhaltspunkt fir
alle Kommunen, die sich zukiinftig mit der
Aktivierung ihres innerstadtischen/ -ortlichen
Baulands beschaftigen wollen, dar.

Sowohl aus den Interviews als auch aus der
herangezogenen Literatur wurden die einzel-
nen Phasen herausgearbeitet, die innerhalb
des Prozesses fur eine erfolgreiche Bauli-
ckenaktivierung unbedingt notwendig sind.
Folgende Phasen werden mit ihren erforderli-
chen Inhalten im weiteren Verlauf dargestellt:

=  Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern,

=  Umgang mit den Eigentimern nach der
ersten Kontaktaufnahme,

=  Beratungsangebot,

= Bauland-/ Bauliickenborse,

*  Sensibilisierung der Offentlichkeit.

Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern

Die erstmalige Kontaktaufnahme mit den
Grundstickseigentimern stellt die erste Pha-
se nach der Erfassung der Baullicken dar. Das
Hand-
lungshilfen fir die aktive Innenentwicklung”

REFINA-Forschungsvorhaben ,Neue

(HAI) hat mit seinen verschiedenen Modell-

versuchen in unterschiedlichen Kommunen
gezeigt, dass die gezielte Eigentimeranspra-
che lohnenswert ist und viele Vorteile mit sich
bringt (s. Kapitel 5.3). Die erstmalige Kontakt-
aufnahme wurde bei den befragten Kommu-
nen mittels eines Anschreibens und einem
beiliegenden Fragebogen durchgefiihrt. Da-
durch konnten die Eigentimer auf die Wich-
tigkeit der Innenentwicklung und damit auch
auf die Aktivierung von innerstadtischem Bau-
land hingewiesen werden. Gleichzeitig erhielt
die Stadtverwaltung durch den Fragebogen-
ricklauf ein erstes Stimmungsbild der Grund-
stickseigentiimer. Es wird empfohlen, im
Anschreiben klar und deutlich zu vermitteln,
dass alle Angaben, die im Fragebogen ge-
macht werden, freiwillig sind und die Biirger
damit keine Verpflichtung eingehen. Zudem
wird geraten, bei der ersten Kontaktaufnahme
anzugeben, dass sich die Eigentliimer, sollte
jetzt noch kein Interesse fiir einen Verkauf
bzw. fir eine Bebauung bestehen, jederzeit
bei der Stadtverwaltung melden kénnen und
die Verwaltungsmitarbeiter immer fiir eine
kostenlose Beratung zur Verfligung stehen.
Hiermit wird den Eigentliimern eine motivie-
rende und birgerfreundliche Unterstlitzung
hinsichtlich ihrer Fragen zur Bebauung und
zum Verkauf ihres Grundstiicks angeboten.
Die Stadte Crailsheim und Pfullingen haben
zum Beispiel mit ihrem Angebot einer solchen
kostenlosen Beratung sehr positive Erfahrun-
gen gemacht, da es von den Grundsticksei-
gentlimern wohlwollend angenommen wur-
de. Zusatzlich empfiehlt es sich, einen Infor-
mationsflyer an die Grundstilickseigentiimer
zu versenden, um Uber das geplante Vorge-
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hen bei der Baulandaktivierung zu informie-
ren.

Die Stadt Friedrichshafen hat die Phase , Kon-
taktaufnahme mit den Eigentlimern” bereits
abgeschlossen. Uber das Anschreiben und den
Fragebogen hinaus, wurde ein Flyer an alle
Eigentimer von Baullicken zugestellt. Dieser
informiert Gber den Sinn und Zweck eines
Baulandkatasters sowie Uber das Vorgehen
bei dessen Aufstellung. So ist die Stadt Fried-
richshafen bei der Eigentlimerkontaktierung
nach der eben genannten Empfehlung vorge-
gangen. Die bereits abgeschlossene Auswer-
tung der Fragebogen zeigt jedoch, dass nach
der ersten Kontaktaufnahme nur sehr wenig
Interesse seitens der Eigentimer fiir die Ent-
wicklung ihres Grundstiicks besteht. Nachfol-
gend wird erldutert, wie der weitere Umgang
mit den Grundstiickseigentiimern nach der
ersten Kontaktaufnahme aussehen kdnnte.

Umgang mit den Eigentiimern nach der ers-
ten Kontaktaufnahme

Unabhangig davon, wie hoch der Riicklauf der
ersten Kontaktierung ausgefallen ist, ist den
Stadten und Gemeinden zu empfehlen, in der
zweiten Phase weiterhin den Kontakt zu den
Grundstickseigentimern aufrechtzuerhalten.
So zeigte sich insgesamt bei den befragten
Kommunen ein Erfolg in der Baullickenaktivie-
rung, die den direkten Kontakt zu den Eigen-
timern gehalten haben. Obwohl das Beispiel
der Stadt Biberach auch gezeigt hat, dass ein
mehrmaliges Kontaktieren von einigen Eigen-
timern als Belastigung aufgefasst wurde. Es
wird dennoch sowohl in den HAI als auch von
Kommunen

den befragten geraten, die

Grundstickseigentimer in  angemessenen
Abstanden weiter Uber die Thematik zu in-
formieren und somit den Kontakt nicht géanz-
lich abbrechen zu lassen.

Des Weiteren sollte Eigentiimern, die im Fra-

gebogen Interesse an einer Bebauung oder
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einem Verkauf ihres Grundstlicks bekunden,
direkt einen Termin angeboten werden, an
dem die Stadt (ber die unterschiedlichen
Moglichkeiten einer Bebauung oder Verdulle-
rung informiert. Bei einer sehr hohen Interes-
sentenzahl kdnnen auch alle interessierten
Eigentimer zu einem gemeinsamen Termin
eingeladen werden, um die wichtigsten all-
gemeinen Fragen zu klaren. An dieser Stelle
wird eine Informationsveranstaltung mit an-
schlieBender Fragestunde empfohlen. Im An-
schluss an eine solche Veranstaltung kénnen
personliche Termine mit den Grundstiicksei-
gentimern vereinbart werden, um konkrete
MaBnahmen fir die jeweilige Baullicke zu
erarbeiten und abzustimmen.

Es empfiehlt sich, denjenigen Eigentiimern,
die sich nicht auf den ersten Fragebogen zu-
rickgemeldet haben, ein Erinnerungsschrei-
ben zuzusenden.

Auch der
wird geraten, nach der abgeschlossenen Erst-
kontaktierung den Kontakt zu den Grund-
stlickseigentiimern

Stadtverwaltung Friedrichshafen

aufrechtzuerhalten. Es
wird empfohlen, denjenigen Eigentlimern, die
den Fragebogen bisher nicht zurlick gesendet
haben, ein Erinnerungsschreiben zuzusenden.
Den an der Baulandbérse interessierten Ei-
gentimern koénnte ein Termin angeboten
werden, um Uber deren Mdglichkeiten einer
Bebauung bzw. VeraduRerung ihres Grund-
stiicks zu sprechen. Da das Interesse der Ei-
gentlimer im Moment sehr gering ist und bis-
her nur etwa 11 Personen einer Veroffentli-
chung ihrer Daten nicht widersprochen haben,
bietet es sich nicht an, eine Informationsver-
anstaltung fiir die Grundstiickseigentiimer
abzuhalten. An dieser Stelle wird der Verwal-
tung geraten, die Eigentlimer, die bisher kein
Interesse an einer Bebauung haben, in regel-
maRigen Abstinden Uber die Thematik der
Innenentwicklung zu informieren und Uber
eine Beratung von Seiten der Stadt aufmerk-
sam zu machen. Aus den Erfahrungen der
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Interviewpartner kann geschlossen werden,
dass es darliber hinaus keine weiteren Mog-
lichkeiten gibt, an die Eigentimer heranzutre-
ten, ohne dass dies als Bedrdangung aufgefasst
wird und dadurch ein Erfolg erzielt werden
konnte.

Beratungsangebot

Ein weiterer wichtiger Punkt fiir die Aktivie-
rung von innerstadtischen Privatgrundstiicken
ist ein dauerhaftes Beratungsangebot von
Seiten der Stadtverwaltung, welches nach
auBen kommuniziert wird. So haben die er-
folgreichen Praxisbeispiele gezeigt, dass es
durchaus hilfreich ist, wenn die Stadt aktiv auf
die Eigentlimer zugeht und eine Beratung
durch die Verwaltungsmitarbeiter angeboten
wird. Ebenso ist eine Beratung durch einen
Architekten zu empfehlen, da dieser die bauli-
chen Moglichkeiten auf dem Grundstiick auf-
zeigen kann. Dieser kann sowohl Mitarbeiter
der Stadt als auch von einem externen Biiro
sein. Ein externer Architekt wiirde moglicher-
weise den Vorteil mit sich bringen, dass der
Eigentimer das Geflihl hat, der Architekt
handelt nicht ausschliellich im Interesse der
Stadt. Insgesamt sollte das Angebot einer
Beratung fur die Entwicklung von Baullcken
transparent und in der Offentlichkeit kommu-
niziert werden.

Von Seiten der Stadtverwaltung Friedrichsha-
fen stehen Mitarbeiter fiir eine Beratung so-
wohl flr Grundstiickseigentiimer als auch fur
Interessenten zur Verfiigung. Da innerhalb der
Verwaltung Architekten beschéaftigt werden,
ist eine Einbeziehung von externen Architek-
ten nicht unbedingt notwendig. Jedoch wird
an dieser Stelle geraten, das bestehende Bera-
tungsangebot den Grundstiickseigentiimern
starker publik zu machen. Beispielsweise kann
dies nach dem Beschluss des Gemeinderats
Uber die Aufstellung des Katasters innerhalb
einer Pressemitteilung bzw. lber einen Artikel

in der ortlichen Zeitung erfolgen. Aullerdem
konnte die Beratung in einem Informations-
flyer angeboten werden, welcher den Grund-
stickseigentiimern zugesendet wird.

Bauland-/ Bauliickenborse

Alle interviewten Stadte gaben an, eine Bau-
land-/ Baultickenborse zu fihren bzw. an der
Einrichtung einer solchen Boérse zu arbeiten.
Eine solche Borse bietet zum einen Vorteile
fur Zuziehende, da diese sich so einen Uber-
blick iber die zum Verkauf stehenden Grund-
stlicke verschaffen kbnnen, ohne einen Mak-
ler beauftragen zu missen. Zum anderen pro-
fitieren die Eigentimer von dieser Plattform,
da sie ihre Grundstiicke unverbindlich anprei-
sen konnen, ohne dass sie direkt als An-
sprechpartner genannt werden. So melden
sich an einem Grundstiick interessierte Kaufer
bei dem zustindigen Mitarbeiter der Stadt-
verwaltung. Dieser setzt sich dann mit dem
Grundstickseigentimer in Verbindung. Wich-
tig fur den Erfolg der Borse ist, dass diese 6f-
fentlich kommuniziert wird und zudem auf die
anonymisierte Darstellung der Grundsticks-
daten in der Borse hingewiesen wird. Auf die-
se Weise kénnen den potenziellen Plattform-
Nutzern mogliche Bedenken bereits im Voraus
genommen werden.

Auch die Stadt Friedrichshafen beabsichtigt
die Aufstellung einer solchen Baulandbdrse,
auf der alle zum Verkauf stehenden Bauliicken
erfasst werden sollen. In dem verteilten In-
formationsflyer an die Eigentimer wurde
bereits Uber die Datenveroéffentlichung infor-
miert. Die Veroffentlichung einer solchen Bor-
se wird von der Verwaltung nach dem Be-
schluss des Gemeinderats vorgenommen.
Obwohl die meisten Grundstiickseigentiimer
die Veroffentlichung ihres Grundstiicks im
Baulandkataster widerrufen haben, wird es als
hilfreich angesehen, die Grundstiicke, bei

denen die Eigentimer mit der Bekanntgabe
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ihrer Grundstiicksdaten einverstanden sind, in
einer Baulandborse zu veroffentlichen. Denn
trotz der anfangs geringen Anzahl an Grund-
stliicken, die sich auf dieser Plattform befin-
den, kann die Veroéffentlichung der Borse und
deren Kommunikation nach auflen dazu fih-
ren, dass sich friiher oder spater weitere Ei-
gentimer dafir interessieren.

Sensibilisierung der Offentlichkeit

Aus der Literatur und verschiedenen abge-
schlossenen Forschungsvorhaben konnte ent-
nommen werden, dass eine Voraussetzung fir
eine erfolgreiche Innenentwicklung ein breiter
gesellschaftlicher Konsens zum Thema Fla-
chenverbrauch ist und die damit einherge-
hende Sensibilisierung der Birgerinnen und
Biirger. Nach den Empfehlungen aus dem
Forschungsprojekt HAI und durch die Erfah-
rung einzelner befragter Stadte wird geraten,
die Einwohner friihzeitig zu informieren. Die
Einbeziehung der Offentlichkeit wird als un-
bedingt notwendig angesehen. So missen
laut  dem  Umweltministerium  Baden-
Wiirttemberg die Vorteile der Innenentwick-
lung und der Mobilisierung innerstadtischer
Flachen fir die Kommune und fir jeden Ein-
zelnen vermittelt werden.

Dabei ist eine intensive Pressearbeit, wie eine
regelmalige Information Uber die gangigen
Printmedien und (iber das Internet von groRer
Wichtigkeit. Dies zeigte bereits das Vorgehen
der Stadt Crailsheim. So sollte die Offentlich-
keit immer wieder Uber das Versenden von
Flyern und Gber Zeitungsartikel auf die Folgen
der AuRenentwicklung und des Flachenver-
brauchs bzw. auf die Wichtigkeit der Innen-
entwicklung hingewiesen werden. Auch das
Angebot einer Informationsveranstaltung,
welche nicht ausschlieRlich fir die Eigenti-
mer, sondern fir alle Blirgerinnen und Birger
abgehalten wird, ist an dieser Stelle zu emp-
fehlen. Eine solche Veranstaltung kann bei-
Stadtentwick-

spielsweise innerhalb eines

84

lungsprozesses stattfinden, in dem die Innen-
entwicklung und damit die Entwicklung des
innerstadtischen Baulands ein Thema ist. Die
Stadt Nirtingen hat vor, die Aktivierung der
Baullicken in einen (bergeordneten Bauland-
prozess bzw. Stadtentwicklungsprozess zu
integrieren, wodurch grundsatzlich alle Mit-
blrger angesprochen werden und sich an
diesem Prozess beteiligen kénnen.

AuBerdem wird empfohlen, zusatzlich die
die bei
einer NeuerschlieBung bzw. Neubaulandaus-

tatsachlichen Kosten darzustellen,

weisung anfallen. Dadurch kann es gelingen,
die Offentlichkeit bzw. die Politik und Verwal-
tung davon zu Uberzeugen, dass die Innen-
entwicklung vorangetrieben werden muss.
Diese Kosten kdnnen Uber einen sogenannten
Vollkostenrechner dargestellt werden, wie ihn
die Stadt Crailsheim entwickelt hat. Mogli-
cherweise wird durch die Darstellung dieser
Folgekosten der ein oder andere Grund-
stiickseigentimer zum Verkauf bzw. zur Be-
bauung seines Grundstiicks bewegt oder er
wird wenigstens dazu angehalten Uber die
Thematik der Flacheninanspruchnahme nach-
zudenken.

Es wird geraten, den Zeitpunkt der Offentlich-
keitsbeteiligung so zu wadhlen, dass es der
Verwaltung bereits moglich ist, konkrete Vor-
stellungen und Ziele darzustellen. Die Biirge-
rinnen und Blrger sollten moglichst frihzeitig
Gber die Ergebnisse der Ermittlung der Bau-
landpotenziale nach dem Beschluss des Ge-
meinderats informiert werden.

Die Stadt Friedrichshafen weist bereits auf
ihrer Homepage auf die bevorstehende Vero6f-
fentlichung des Baulandkatasters hin und
informiert ihre Birger Gber das weitere Vor-
gehen.

Der von der Stadt Friedrichshafen an die Ei-
gentimer von Baullicken versendete Flyer
kann auch Uber die Homepage abgerufen
werden. Dieser informiert lber das aufzustel-
lende Baulandkataster und dessen Ziele. Au-
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Rerdem wird erklart, welche Daten veroffent-
licht werden und auf das Widerspruchsrecht
der Grundstiickseigentimer hingewiesen (s.
Anhang 2). Der Verwaltung wird geraten ne-
ben den abrufbaren Informationen auf ihrer
Homepage, bereits vor dem Beschluss im Ge-
meinderat, die Offentlichkeit Uber die ortli-
chen Zeitungen und Flyer Uber die Thematik
der Innenentwicklung und der Aktivierung von
Baullicken zu informieren. Diese Mallnahmen
fihren moglicherweise dazu, dass die Dring-
lichkeit des Themas von den Biirgerinnen und
Blrgern aufgenommen wird und langfristig
ein Umdenken in der Bevolkerung stattfindet.
AulRerdem besteht die Maoglichkeit, durch
diese Instrumente die Grundstiickseigentiimer
zu erreichen.

Auch nach dem gefassten Gemeinderatsbe-
schluss Uber die Aufstellung des Baulandka-
tasters/ der Baulandbérse und nach Verof-
fentlichung der Bérse wird geraten, die Of-
fentlichkeit mittels Pressemitteilungen und
Gber die Homepage lber die Funktion und die
Wichtigkeit dieser Plattform zu informieren.

instrumente:
Flyer
Anschreiben
Fragebogen
Erinnerungsschreiben

In nachfolgender Abbildung 36 wird die emp-
fohlene Vorgehensweise zur Baullicken-/ Bau-
landaktivierung nochmals schematisch darge-
stellt. Hinsichtlich des zeitlichen Vorgehens
wird der Stadt Friedrichshafen empfohlen,
etwa alle fiinf Jahre den Baullickenbestand zu
prifen und die Daten zu aktualisieren. Dari-
ber hinaus wird geraten, die Eigentimer von
Baullicken im Abstand von drei bis finf Jah-
ren zu kontaktieren und somit die Verkaufsbe-
reitschaft bzw. die Absicht des Eigentimers
bzgl. seines Grundstiicks abzufragen. Wie
bereits oben erwdahnt empfiehlt es sich, die
Eigentlimer bereits wahrend der Eigentiimer-
kontaktierung lber die Wichtigkeit der Innen-
entwicklung mithilfe von Flyern und Zeitungs-
artikeln zu informieren und vor allem nach
dem Beschluss des Gemeinderats Uber die
Baulandborse in Kenntnis zu setzen. Die Ver-
offentlichung der Baulandborse bringt die
Aufgabe mit sich, diese regelmaBig zu aktuali-
sieren und zu pflegen. Es wird geraten, den
Gemeinderat jahrlich Gber den Verlauf und
aktuellen Stand der Borse zu informieren und
dieses Ergebnis ebenfalls der Offentlichkeit
Uber die Presse mitzuteilen.

Wiederholung alle 5 Jahre

Pressemitteilung

Zetungsartikel

Information tiber
die Homepage
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Abbildung 36: Ablauf - Empfohlenes Vorgehen bei der Baulandaktivierung.
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V Fazit

V Fazit

Die Schaffung neuen Wohnraums fiihrte in
der Vergangenheit aber auch aktuell zu immer
mehr Ausweisungen neuer Baugebiete auf der
,grinen Wiese”. Daraus resultieren die Zu-
nahme der Flachenversiegelung und die stei-
gende Zahl der SuV-Flache. Aufgrund dieser
Entwicklung wird bereits seit Ende der 1970er
Jahre nach Losungen zur Einddmmung der
wachsenden Flacheninanspruchnahme ge-
sucht. Ricklaufige Bevolkerungszahlen, die
Verringerung der HaushaltsgroRen und die
damit zusammenhangende Zunahme von Ein-
und Zweipersonenhaushalten sowie der stei-
gende Wohnflachenbedarf pro Einwohner
haben Auswirkungen auf die zukiinftige Sied-
lungsentwicklung.

Die okologischen Folgen der zunehmenden
Flachenversiegelung gaben auf Bundesebene
Anlass zur Zielsetzung, den Flachenverbrauch
im Bundesgebiet auf 29 ha pro Tag bis zum
Jahr 2030 zu senken. So hat jede Kommune
hat daran mitzuwirken, die weitere Zunahme
der Versiegelung von o6kologisch wertvollen
Flachen zu verringern und damit den negati-
ven Umweltfolgen sowie den schéadlichen
stadtebaulichen, 6konomischen und sozialen
Auswirkungen entgegenzuwirken.

Trotz dieser Zielsetzung stehen in Deutschland
aktuell viele Stadte unter starkem Siedlungs-
druck, auf den vor allem mit der Ausweisung
neuer Baugebiete am Siedlungsrand reagiert
wird. Schlieflich muss der Nachfrage an
Wohnraum nachgekommen werden, um mit
den umliegenden Stadten und Gemeinden
weiterhin im Konkurrenzkampf um Einwohner
bestehen zu kénnen.

Auch die Stadt Friedrichshafen steht vor der
Herausforderung der aktuell hohen Wohn-
raumnachfrage nachzukommen und dabei das

Ziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs
zu verfolgen.

Um die Aulenentwicklung einzuddmmen,
muss die Entwicklung innerhalb des Sied-
lungsgebiets vorangetrieben werden und da-
mit der Fokus auf die Innenentwicklung zur
zuklinftigen Wohnraumschaffung gelegt wer-
den. Zu den MalBnahmen der Innenentwick-
lung zahlen unter anderem die Aktivierung
von Brachflachen und Bauliicken sowie weite-
re Moglichkeiten der Nachverdichtung, z.B.
Aufstockung oder Anbau an bestehende Ge-
baude.

Im Rahmen dieser Arbeit wurde speziell die
Thematik der Bauliickenaktivierung aufgegrif-
fen. In deutschen Stadten und Gemeinden ist
ein groRes innerstadtisches Potenzial an Bau-
licken aufzufinden (bundesweit 170.000 ha:
Stand 2013) (vgl. Kinder 2013: 23). Die Mobili-
sierung dieser Flachen zu Wohn- oder Gewer-
bezwecken tragt dazu bei, die Siedlungsent-
wicklung nach aullen zu verringern. Trotz die-
ses Potenzials ist jede einzelne Kommune
angehalten, die derzeitige Funktion der Bauli-
cke zu prifen, da diese oftmals auch wichtige
Qualitaten fur das jeweilige Quartier darstel-
len. So erfordert der Umgang mit den Bauli-
cken im Siedlungsgebiet eine sensible Heran-
gehensweise. Auf Grundlage der in dieser
Arbeit durchgefiihrten empirischen Befragung
(mittels Fragebogen und personlichen Inter-
views) von Stadten, die sich bereits mit der
Aktivierung ihres innerstadtischen Baulandpo-
tenzials befassen, wurde eine Handlungsemp-
fehlung zur Mobilisierung von Baulilicken er-
arbeitet. Allerdings ist an dieser Stelle zu er-
wahnen, dass die Ergebnisse auf dem der
Arbeit zugrunde liegenden Vorgehen beruhen.
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Es wurden somit lediglich einzelne Faktoren
betrachtet, die auf die Aktivierung von inner-
stadtischem Bauland Einfluss nehmen. Der
Fokus wurde hierbei auf die Kommunikation
zwischen Verwaltung und Grundstlckeigen-
tiimern bzw. Offentlichkeit gelegt. So wurden
ausschlieBlich diese Faktoren im Rahmen der
empirischen Untersuchung abgefragt, welche
unter anderem die Grundlage fiir die Hand-
lungsempfehlung bilden. Bei einer anderen
Herangehensweise wiirden moglicherweise
abweichende Ergebnisse erzielt werden kon-
nen.

Folgende Vorgehensweise zur Mobilisierung
des innerstadtischen Baulandpotenzials wird
im Rahmen dieser Arbeit empfohlen:
Erfassung des Baulandpotenzials
Datenaufbereitung

Kontaktierung der Eigentlimer

Beschluss im Gemeinderat

vk wNE

Veroffentlichung der Baullicken in der
Baulandborse

Neben diesen Schritten wird geraten, die Of-
fentlichkeit intensiv Uber das Thema der In-
nenentwicklung und des Flachenverbrauchs
zu informieren.

Bis allerdings eine erfolgreiche Aktivierung
von Baullicken stattfinden kann, gilt es einige
Herausforderungen zu lberwinden. Das Bei-
spiel der Stadt Friedrichshafen zeigt, dass
nach der ersten Kontaktaufnahme mit den
Grundstickseigentimern von Baullicken sehr
wenige am Verkauf bzw. an der Bebauung
ihres Grundstiicks Interesse haben. Genauso
wie die Stadt Friedrichshafen machen auch
viele andere Stadte diese Erfahrung.

Die Betrachtung einzelner Stadte zeigt jedoch,
dass eine erfolgreiche Mobilisierung von Bau-
licken nicht ausschlieBlich von der Initiative
der jeweiligen Stadt abhangig ist. Im Gegenteil
konnten bei Stadten, die dasselbe bzw. dhnli-
che Vorgehen bei der Eigentiimerkontaktie-
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rung und -beratung gewdhlt haben, grolle
Unterschiede im Erfolg ihrer Baullickenaktivie-
rung festgestellt werden. So konnte aus den
im Rahmen dieser Arbeit betrachteten Punk-
ten nicht darauf geschlossen werden, dass es
eine Vorgehensweise von Seiten der Stadt-
verwaltung gibt, die eine erfolgreiche Aktivie-
rung garantiert. Es zeigte sich, dass der Erfolg
der jeweiligen Stadt von der Verkaufsbereit-
schaft der Grundstiickseigentiimer abhangig
ist. Die Initiative, die von der jeweiligen Stadt-
verwaltung zusatzlich zur Beratung und Kon-
taktaufnahme mit den Eigentiimern voran
getrieben wird, wirkt sich laut den Erfahrun-
gen der Interviewpartner positiv auf diejeni-
gen Eigentimer aus, die sich von Grund auf
einen Verkauf bzw. eine Bebauung ihres
Grundstiicks vorstellen kdnnen. Es ist davon
auszugehen, dass sich wie bereits erwadhnt
weitere Faktoren positiv auf die Aktivierung
von Baullicken auswirken, wie zum Beispiel
der Standort der jeweiligen Stadt, die Arbeits-
platzsituation, die Bevolkerungsentwicklung
usw. Dies konnte jedoch im Rahmen der vor-
liegenden Arbeit nicht weitergehend unter-
sucht werden.

Trotz allem konnte aus den Interviews mit den
untersuchten Stadten geschlossen werden,
dass das aktive Zugehen auf die Grundsticks-
eigentimer und das Angebot einer Beratung
wichtig ist und von diesen sehr positiv ange-
nommen wird. Von groRer Bedeutung ist da-
bei, sowohl die Eigentiimer als auch die Of-
fentlichkeit tGber den Prozess der Bauliicken-
aktivierung zu informieren. Dariiber hinaus
wird aus Sicht der betrachteten Stadte und in
der Literatur empfohlen, die gesamte Offent-
lichkeit fiir das Thema des steigenden Fla-
chenverbrauchs und dessen Folgen zu sensibi-
lisieren. Auf diese Weise kann die Wichtigkeit
einer aktiven Innenentwicklung aufgezeigt
werden.
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Anhang

Anhang 1: Fragenkatalog

XXVI

Fragenkatalog zur Analyse lhrer Strategie zur Mobilisierung von
innerstadtischem/-6rtlichem Bauland

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen meiner Masterarbeit mit dem Titel ,Bauliickenaktivierung - Ansatze zur Mobilisierung
innerstadtischer Baulandpotentiale”, welche ich innerhalb des Studiengangs Stadtplanung an der
HafenCity Universitdt in Hamburg schreibe, untersuche ich die bisher angewandten Strategien und
Ansdtze deutscher Stadte und Gemeinden zur Aktivierung von Baulandpotentialen. Mein Ziel ist,
anhand lhrer bisherigen Erfahrungen, Handlungsempfehlungen zur Baulliickenmobilisierung zu
entwickeln.

Anhand dieses Fragenkatalogs soll ermittelt werden, wie Sie bei Ihrer bisherigen Baulandaktivierung
von innerstadtischen Wohn- und Mischbaufldchen vorgegangen sind und welche aktuellen
Ergebnisse Sie mit lhrer ,Strategie” erzielen konnten. Die Erkenntnisse aus lhren Angaben und der
Angaben der anderen Stadte werden in aggregierter Form in meiner Masterarbeit veroffentlicht.
Selbstverstandlich werde ich Ihnen die Ergebnisse meiner Arbeit sehr gerne zur Verflugung stellen.

Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 24. November 2014 per email an sylvia.sorg@hcu-
hamburg.de oder per Post an Sylvia Sorg, RathausstraRe 19, 88273 Fronreute. Bei weiteren Fragen

kénnen Sie mich gerne anrufen unter 0151/50477689 (Mo. - Do. ab 14 Uhr).

Flr Ihre Unterstiitzung mochte ich mich sehr herzlich bedanken.

Information zum Ansprechpartner der Stadtverwaltung Datum
Name: Funktion:
Telefon: E-Mail:
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Interne Organisation

Externe Kommunikation

1. Seit wie viel Jahren beschiftigt sich Ihre Stadt-/Gemeindeverwaltung mit der Aktivierung von
innerstiadtischem /-6rtlichem Bauland?
Seit Jahren
2. Was waren die ausschlaggebende Griinde fiir die Befassung mit dem innerstddtischen/-6rtlichen
Bauland?
3. Welche Instrumente wurden zur Baulandaktivierung genutzt? (Bsp. Bauliicken- /Brachflichenkataster,
Bauliickenborse)
4. Welche Art von Bauland wurde erhoben? (Mehrfachantworten sind méglich)
O Wohnbauflachen
Q Mischbauflachen
0 Gewerbeflachen
(Die folgenden Fragen beschréanken sich auf die Erhebung von innerstadtischen Wohn- u. Mischbauflachen)
5. Welche Amter befassen sich innerhalb lhrer Verwaltung mit der Bauliicken-/ Brachflichenaktivierung?
6. Zwischen welchen Amtern gibt es Schnittstellen?
7. Welche externen Akteure sind in den Prozess der Baulandaktivierung mit eingebunden?
8. Zu welchem Zeitpunkt im Baulandaktivierungsprozess wurden die Eigentiimer der Grundstiicke
kontaktiert?
9. Wie wurden die Eigentiimer kontaktiert? (Bsp. einmaliges Anschreiben/ Fragebogen...)
10. Wurden allgemein MaBnahmen ergriffen, um die gesamte Bevolkerung fiir die Thematik der

Nachverdichtung zu sensibilisieren? Wenn ja, welche?
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Ergebnis

11.

Werden die Eigentiimer / Investoren von Seiten der Stadt auf mégliche Férdergelder zur Bebauung von
Bauliicken/Brachflichen aufmerksam gemacht?
QJa

O Nein (weiter mit Frage 12)

a) Wie werden diese darauf aufmerksam gemacht?
b) Gibt es einen direkten Ansprechpartner fiir diesbeziigliche Fragen?
12. Gibt es spezielle Fordermittel der Stadt, die von den Eigentiimern / Investoren in Anspruch genommen
werden kénnen?
QJa
O Nein (weiter mit Frage 13)
a) Welche Fordermittel werden angeboten?
13. Wie viel innerstéddtisches Baulandpotential an Wohn- und Mischbauflachen wurde zu Beginn der
Datenerhebung erfasst?
m? Baulandpotential an Wohn- u. Mischbauflichen
davon m? Bauliicken, m? Brachflidchen, m? sonstige Nachverdichtungsméglichkeiten
14. Wie viel Prozent des zu Beginn erfassten Baulandpotentials stehen seitens der Eigentiimer aktuell fiir
eine Bebauung zur Verfiigung?
%
15. Wie viel Prozent des erfassten Baulandpotentials sind bereits bebaut?
%
16. Wie viele Neubaufldchen wurden seit Erhebung von innerstddtischem Baulandpotential in Anspruch
genommen?
mz
17. Welche positiven und negativen Erfahrungen haben Sie mit lhrem bisherigen Konzept zur
Baulandaktivierung gemacht?
Positiv:
Negativ:

Vielen Dank fiir lhre Unterstiitzung!




Anhang

Informationsflyer der Stadt Friedrichshafen zum Baulandkataster
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