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Bauliicken, das unterschdtzte Potenzial der Innenentwicklung.
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Schritte zur
erfolgreichen Innenentwicklung

Vorteile der Erfassung der

Innenentwicklung erkennen Innenentwicklungspotenziale

Kommunales Flichenmanagement
und aktive Innenentwicklung ...

Uberraschend viele Potenziale im Bestand

Biirgermeister Siegfried Stengel,  ,Im Rahmen eines Flichenmanagement-Modellprojekts haben wir unsere Fla-
Gemeinde Stegaurach  chenpotenziale im Bestand erfasst. Uber den Umfang der ermittelten Potenziale
waren wir und auch die Gemeinderatsmitglieder sehr tiberrascht. Mit dieser grolen
Anzahl an Bauliicken und geringfiigig genutzten Grundstiicken haben wir nicht
gerechnet.”

Leben im gewachsenen Umfeld

Sabine Hensold, ~ ,Wir wollten in den Ortskern, weil hier ein lebendiges und gewachsenes Umfeld
Stadt Stadtbergen  vorhanden ist. Geschifte, Kindergarten, Schule und Straflenbahn liegen sehr nah
und sind schnell zu Fuf3 zu erreichen. Es ist toll, dass wir das Auto so gut wie gar
nicht brauchen.”

Bessere Lage

Immobilienmakler Andreas Huss, ~ ,Die Bauliicke ist meistens die bessere Lage. Durch die Einbettung in gewachsene
Gemeinde Korb ~ Wohngebiete mit hiufig schénem Baumbestand bieten sie ein attraktives Wohn-
umfeld, das Neubaugebiete am Siedlungsrand, wenn iiberhaupt, erst nach Jahren
entwickeln.”



Kommunaler
Grundsatzbeschluss

.. als Zukunftsaufgabe

Aktivierungsmafinahmen

fir Stadte und Gemeinden

Biirgermeister Ernst Schilling,
Stadt Herbolzheim

Biirgermeister Rudolf Hef,
Stadt Pfullingen

Elena Salvini,
Stadt Heidelberg

Bessere Auslastung vorhandener Infrastrukturen

»Wir haben 3 Fuflballfelder dazu gewonnen. Mit der Aktivierung eines Teils der Bau-
liicken in unserem Stadtgebiet konnen wir neue, unterhaltsaufwendige Siedlungs-
erweiterungen einsparen und die vorhandene Infrastruktur besser auslasten.”

Mehr Angebot und Biirgerservice

yDie Befragung der Bauliickeneigentiimer kann als beachtlicher Erfolg gewer-

tet werden. Mit den verkaufsbereiten Eigentiimern konnen wir unser Angebot

an Grundstiicken in der Stadt erweitern und den Biirgern und Bauwilligen ein
breiteres Portefeuille an Standorten und Qualititen anbieten. Eine Baulandborse,
die stidtische und private Grundstiicke offeriert, befindet sich im Aufbau.”

Baulickenborse hilfreich

»Wir haben fiir den Bau unseres Hauses sehr lange nach einer Bauliicke gesucht.
Mit einer Bauliickenborse hitten wir uns viel leichter getan und uns die langwierige
Suche gespart.”



Bauliicken -
das unterschitzte Potenzial der Innenentwicklung

Bauliickenmobilisierung als Beitrag zur kosten-
und flichensparenden Siedlungsentwicklung!

Die Bedeutung der Bauliicken fiir eine erfolgreiche Innenentwick-
lung ist haufig nicht bekannt und wird regelmifig unterschitzt.
Die Summe vieler einzelner Bauliicken aus den Siedlungser-
weiterungen der letzten Jahrzehnte einer Gemeinde ergibt eine
beeindruckende Menge an Nettowohnbauland.

Auch wenn sich davon nur ein kleinerer Anteil der Eigentiimer zu
einem Verkauf entschlief3t, so konnen doch Baugrundstiicke in
erheblichem Umfang auf dem Grundstiicksmarkt bereit gestellt
werden und erstmalige und laufende Kosten fiir neue Siedlungser-
weiterungen eingespart werden.

239 Bauliicken

3.100 Einwohner

Gemeinde Euerbach

18.300 Einwohner
Stadt Pfullingen

105 Bauliicken

Praxisbeispiel

260 Bauliicken in Werneck ( o-Fliche = 850 m?)

>>> bedeuten 22 ha sofort bebaubare Grundstiicksfliche

>>> davon gehoren 20 % verkaufsbereiten Eigentiimern
>>> das entspricht 4,4 ha Nettobauland (Erschliefung vorhanden) oder 52 Baugrundstiicken

H Einsparung eines Neubaugebiets am Siedlungsrand von 6,3 ha (inkl. 30 % ErschlieBungsflichen = 1,9 ha)
>>> §,5 ha Wohnbaulandbedarf sind fiir Werneck bis 2020 prognostiziert

16.700 Einwohner
Stadt Gunzenhausen

296 Bauliicken

Kommunikation ist nicht alles —
aber viel!

Nur durch die aktive Einbeziehung und Unterstiitzung der poli-
tischen Gremien und der Biirger kann die Aktivierung von inner-
ortlichen Baulandpotenzialen erfolgreich sein. Deshalb miissen
alle Phasen des Flichenmanagements von einer breit angelegten,
offenen Informationspolitik begleitet werden. Entscheidend ist
die Vermittlung der Vorteile von Innenentwicklung und Flichen-
mobilisierung fiir die Kommune und jeden Einzelnen. Ergebnisse
aus der Ermittlung der innerdrtlichen Baulandpotenziale miissen
frithzeitig offensiv bekannt gemacht werden, ebenso Sinn und
Zweck der Eigentiimeransprache. Die Biirger miissen sich als
aktiv Beteiligte an der Gestaltung der kiinftigen Ortsentwicklung
fithlen. Eine fortlaufende Berichterstattung in der 6rtlichen Presse
zu erfolgreichen Beispielen der Innenentwicklung im Ort ist dabei

sehr hilfreich.

260 Bauliicken

217.000 Einwohner
Stadt Freiburg

10.600 Einwohner
Markt Werneck

662 Bauliicken




Eigentiimeransprache

lohnt sich !

Die gezielte Ansprache von Eigentiimern z. B. durch Beratungsgespriche oder eine schriftliche Befragung wird bisher zu wenig genutzt.
Wegen befiirchteter Erfolglosigkeit bestehen bei Biirgermeistern, politischen Gremien und in der Verwaltung Vorbehalte und der Nutzen

der Ansprache privater Grundstiickseigentiimer wird daher unterschtzt.

Die gezielte Ansprache bringt jedoch vielfiltige Vorteile und sie lohnt sich — auch fiir kleine und mittlere Kommunen!

Modellversuche wie in den Projekten ,Neue Handlungshilfen fiir die aktive Innenentwicklung (HAI)“ und ,Flichenmanagement in
interkommunaler Zusammenarbeit (FLIZ)“ mit insgesamt 12 Kommunen haben gezeigt, dass eine bemerkenswert hohe Zahl von Eigen-
timern durchaus fiir die Kontaktaufnahme und Beratung dankbar ist und sich zu einem Verkauf entschliefen kann.

Ergebnisse der
Eigentiimeransprache
im Projekt HAI

«  Ermittlung der Bauliicken (Kataster)

«  Durchfithrung (Serienbrief, Versand)

Modellkommunen: Gunzenhausen Pfullingen Stegaurach
Einwohner (Jan. 2007) 16.734 18.300 7.026
Anzahl befragter Bauliickeneigentiimer 185 239 238
Antwortquote 53% 55% 49 %
Anzahl verkaufsbereiter Eigentiimer (2008) 22 (12%) 64 (27%) 54 (23 %)
Vorgehensweise bei der Eigentiimeransprache
« Abstimmung mit Biirgermeister, politischen Gremien und Verwaltung
«  Erstellen von Fragebogen, Anschreiben und Pressemitteilungen
« Begleitende Veranstaltungen (z. B. Infoabend fiir Eigentiimer)
« Auswertung der Riickliufe und Diskussion des weiteren Handlungsbedarfs
«  Einleitung konkreter Mafinahmen (z. B. Bauberatung, Bauliickenbérse)
Baulandkataster 5
ch § 200 Baugesetzbuc

Beispiele fiir Fragebogen, Anschreiben und weitere Informationen siehe:

wwilaechensparen.bayern d

wwwilaechenmanagement.baden-wuerttemberg..
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Bl'irgerservice bieten

und Vorteile nutzen!

Vorteile der Eigentiimeransprache
tir Kommunen, Eigentiimer und Biirger

«  systematische Kenntnisse iiber die Interessen der Eigentiimer und deren Verkaufsbereitschaft

« verbesserte Abschitzung ,realistischer” Innenentwicklungspotenziale fiir die Bedarfs- und Bau-
leitplanung

«  Aufbau eines biirgerfreundlichen Service fiir Eigentiimer und Bauwillige (z. B. internetgestiitzte
Grundstiicksbdrse, Bauberatung, kommunales Férderprogramm)

Denkprozesse anstoflen

,Die Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern der Bauliicken hat bei vielen einen Denk- Planungsamtschef Gernot Pohl,
prozess in Gang gesetzt, sich mit ihrem Grundstiick und den weiteren Plinen damit aus- Stadt Pfullingen
einander zu setzen. Das betrifft auch die Preisvorstellungen. Sie glauben gar nicht, wie viele
Biirger mich nun anrufen und Beratungsbedarf zum Verkauf oder der Bebauung haben.”

Neue Angebote

Mit den Ergebnissen der Eigentiimeransprache kénnen nun wesentlich zielgerichteter Manahmen
zur Aktivierung der Bauliicken entwickelt, abgewogen und umgesetzt werden. Nachweislich geeignete
Maflnahmen sind der Aufbau einer internetgestiitzten Bauliickenbérse und die Durchfithrung von
Bauberatungsgesprichen.

Bauberatung Baulandborse

Fiir die Vermarktung von Grundstiicken besteht von Seiten der Die Grundstiicke der verkaufsbereiten Eigentiimer kénnen als
Eigentiimer intensiver Informations- und Unterstiitzungsbedarf, Grundstock fiir den Aufbau einer internetgestiitzten Baulandbor-
vor allem in Fragen des zuldssigen Baurechts, der optimalen Nut-  se fir Eigentiimer und Bauinteressenten genutzt werden. Auch
zung des Grundstiicks, den aktuellen Preisen sowie den Méglich-  eigene kommunale Grundstiicke in Neubaugebieten kénnen
keiten, das Grundstiick zum Verkauf anzubieten. eingestellt werden. Insgesamt bietet sich so fiir Zuziehende,

Eine Beratung interessierter Eigentiimer durch die Kommune und ~ Umzugs- und Bauwillige ein breites Spektrum an Grundstiicken
ggf. durch einen beauftragten Architekten kann effizient und ge- unterschiedlicher Lagen und Qualititen. Ein Service, den auch
winnbringend wirken. Neben der Unterstiitzung der Eigentiimer die Eigenttimer, die unverbindlich ohne Bindung an einen Makler

bringen die Gespriche zudem mehr Planungssicherheit fir diein ~ ihr Grundstiick anbieten wollen, zu schitzen wissen und der fiir
i der Gemeinde anstehenden siedlungspolitischen Entscheidungen.  die Kommunen einen Standortvorteil (Servicefreundlichkeit)
v darstellt.
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