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Die Praxis zeigt, dass sich Innenentwick-
lung mit vielen unterschiedlichen Inter-
essen und Konflikten auseinandersetzen 
muss, die wiederum nur kooperativ und 
gemeinsam bewältigt werden können. 
Dabei spielt es eine entscheidende Rolle, 
die Bürgerschaft für die Notwendigkeit und 
den Mehrwert einer Innenentwicklung vor 
Ort zu sensibilisieren. Insbesondere ist die 
Aktivierung der Eigentümer*innen aus-
schlaggebend, weil diese über Grundstücke 
verfügen und über deren Nutzung ent-
scheiden. Sie werden damit zu wichtigen 
Schlüsselpersonen der tatsächlichen Um-
setzung einer Innenentwicklung. Die wech-
selseitige Abhängigkeit zwischen öffentli-
chem und privatem Grundstückseigentum 
erfordert eine kommunikative Ausgestal-
tung des Innenentwicklungsprozesses. 

Für drei Kommunen in Südhessen wur-
den im Forschungsprojekt AktVis neue 
Methoden zur Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen durch das Zu-

sammenwirken von Politik, Verwaltung 
und Wissenschaft sowie privaten und 
wirtschaftlichen Akteuren erarbeitet 
und getestet. Dafür stehen verschiedene 
Instrumente und Methoden zur Verfügung, 
unter anderem eine intensive Öffentlich-
keitsarbeit oder Bürgerworkshops. Eine 
direkte Ansprache der betreffenden 
Eigentümer*innen ist ebenfalls ein sehr 
erfolgversprechendes, jedoch aufwendi-
ges Aktivierungsinstrument. Im Rahmen 
des Projektes AktVis konnten auf  diese 
Weise mehrere bauliche Projekte zur 
Innenentwicklung angestoßen werden.

Martina Dettweiler & Hans Joachim Linke

wie ansprechen? 
Erfahrungen aus der Eigentümeraktivierung und -ansprache in der Innenentwicklung  
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Das Projekt 
„AktVis – Belebte Ortszentren mit Hilfe digitaler Visio-
nen“ ist ein Vorhaben der BMBF-Fördermaßnahme  
„Kommunen innovativ“.

Visionen und Belebungsprojekte für die Ortsentwicklung 
von drei südhessischen Kommunen hat das Forschungs-
team von „AktVis“ entwickelt. Diese Innenentwicklungs-
projekte wurden durch einen Aktivierungs- und Beteili-
gungsprozess identifiziert und angestoßen – und mithilfe 
einer 3D-Visualisierung. 

weitere Informationen zum Projekt:  
» www.kommunen-innovativ.de/aktvis

Dettweiler/Linke: Wie ansprechen?

Einleitung 
Die fehlende Motivation der Eigentü-
mer*innen, ihre Grundstücke baulich zu 
nutzen, zu verändern oder zu verkaufen, 
stellt eines der entscheidenden Hemmnisse 
für die Aktivierung von Potenzialen der 
Innenentwicklung dar (vgl. Umweltbun-
desamt 2015, 18). Kommunen haben zwar 
eine zentrale Rolle in der Konzeption sowie 
Umsetzung eines nachhaltigen Flächen-
managements, doch ohne die Kooperation 
der Grundstückseigentümer*innen sind sie 
vielerorts nur eingeschränkt handlungs-
fähig. Angewiesen sind die Kommunen 
auf  deren Mitwirkung – von der Bereit-
stellung von Informationen zu Stand-
orten und eigener Motivationslagen bis 
zur Umsetzung baulicher Maßnahmen. 
Aus diesen Gründen sind die Information 
sowie Bewusstseinsbildung und dadurch 
die Einbindung und Aktivierung dieser 
sehr heterogenen, privaten Akteure ein 
wichtiger Schritt hin zur Umsetzung 
einer ressourcenschonenden Siedlungs-
entwicklung (vgl. Schmidt und Vollmer 
2017, 27; Zwicker-Schwarm 2011, 121).

Die Ansprache der Eigentümer*innen ist 
ein sensibles und gleichzeitig erfolgver-
sprechendes Betätigungsfeld (vgl. Mül-
ler-Herbers u.a. 2008, 78) – denn eine 
maßgebliche Voraussetzung für eine erfolg-
reiche Innenentwicklung ist die Akzeptanz 
und Mitwirkung von Politik, Bürger*innen 
und insbesondere Immobilieneigentü-
mer*innen. Es sind daher Prozesse und Ins-
trumente erforderlich, die sowohl poten-
zielle Mehrwerte einer Flächenaktivierung 
hervorheben und nachvollziehbar kommu-
nizieren, wie auch ein Bewusstsein für die 
gesellschaftliche Verantwortung schaffen. 
Dafür steht inzwischen ein breites Inst-
rumentenbündel zur Verfügung: Neben 
technischen Lösungen der Erhebung von 
Innenentwicklungspotenzialen zur Ver-
anschaulichung sind eine Öffentlichkeits-
arbeit und ein differenziertes Beratungs-
angebot dafür Beispiele. Diese Instrumente 
sind notwendig, da für die Meisten die 
Thematik Flächenverbrauch eine geringe 
Rolle im Alltag spielt. Sie fühlen sich als 
Akteure eines nachhaltigen Umgangs mit 
Fläche nicht angesprochen (vgl. Bock u.a. 
2009, 205; Zwicker-Schwarm 2011, 123). 

Eigentümeransprache als 
wirkungsvolles Instrument
Bausteine der Eigentümeransprache 
sind Information, Moderation, fi-
nanzielle Förderung, kommunale 
Vorleistungen, Beratung sowie die 
Nutzung des Ordnungsrechts und 
ggf. weiterer Zwangsinstrumente. 

Die finanzielle Förderung und die kom-
munalen Vorleistungen sind entschei-
dende Anreizinstrumente, die jedoch mit 
hohen Kosten auf  Seiten der öffentlichen 
Hand verbunden sind (vgl. Hiete u.a. 2017, 
60; Vollmer 2015, 205ff) und hier nicht 
weiter verfolgt werden. In Hinblick auf  
die eher kommunikativ ausgerichteten 
Instrumente der Eigentümeransprache 
konnten bereits innerhalb der BMBF-För-
derschwermaßnahme REFINA (2006-2011) 
wichtige Erkenntnisse gewonnen werden: 
Mit Hilfe unterschiedlicher Informations-
materialien und Kommunikationsstrate-
gien konnten zum einen Informationen 
vermittelt werden. Zum anderen war die 
direkte Ansprache der Eigentümer*innen 
von Baulücken per Anschreiben nach vor-
heriger Öffentlichkeitsarbeit sehr effektiv 
(vgl. Bock u.a. 2009, 205; Müller-Herbers 
u.a. 2011, 128). Trotz dieser Erfolge werden 
die Chancen dieser Instrumente wegen 
Vorbehalten bei Bürgermeister*innen, 
politischen Gremien und innerhalb der 
Verwaltungen bisher aber nur wenig ge-
nutzt. Es handelt sich um ein kommunal-
politisch umstrittenes Thema, da Unmut in 
der Bevölkerung und den Gremien erwartet 
wird (vgl. Müller-Herbers u.a. 2011, 125).
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Diesen Befürchtungen kann durch eine 
gezielte und transparent vorbereitete 
Eigentümeransprache entgegengewirkt 
werden: Dabei wird nach der Ermittlung 
der potenziellen Eigentümer*innen und 
internen politischen Abstimmungen sowie 
der fachlichen Vorbereitung die Öffentlich-
keit frühzeitig über die anstehende Aktion 
informiert. Danach wird die eigentliche 
Eigentümeransprache durchgeführt, die 
durch Informationsveranstaltungen oder 
Bürgerworkshops begleitet werden kann. 
Nach der Auswertung der Rückmeldungen 
kann mit konkreten Maßnahmen, wie Be-
ratungsgesprächen oder Potenzialflächen-
börsen, begonnen werden. Die konkrete 
Ansprache erfolgt persönlich durch die 
Bürgermeister*innen, die Verwaltung oder 
externe Beauftragte per Telefon oder über 
ein Anschreiben. Neben Informationen zu 
Unterstützungsangeboten können die Ver-
äußerungsbereitschaft und/oder Nutzungs-
vorstellungen sowie ein Beratungswunsch 
abgefragt werden. In REFINA wie auch 
AktVis hat sich gezeigt, dass eine hohe Zahl 
von Eigentümer*innen durchaus dankbar 
für direkte Ansprache und Beratung sind 
(vgl. Müller-Herbers u.a. 2011, 125; Umwelt-
ministerium BW und stMUG 2008, 5).

Dreistufiges Vorgehen der  
Eigentümeransprache in AktVis
Um den aktuellen Problemen und Heraus-
forderungen in den drei südhessischen Mo-
dellkommunen Bensheim, Münster (Hes-
sen) und Otzberg zu begegnen, setzte das 
Projekt AktVis auf  einen dreistufigen Betei-
ligungs- und Aktivierungsprozess. Dieser 
begann mit Bürgerworkshops auf  Ebene 
des gesamten Ortsteils, fokussierte sich 
schließlich auf  einzelne Quartiere und ging 
anschließend über in eine projektbezogene 
Ebene, in der durch eine enge Zusammen-
arbeit mit den Eigentümer*innen Kon-
zepte für eine mögliche Entwicklung ihrer 
Grundstücke erarbeitet wurden. Über-
geordnetes Ziel im gesamten Beteiligungs- 
und Aktivierungsprozess war stets die 
aktive Mitarbeit und die konkrete Umset-
zung von Innenentwicklungsmaßnahmen. 

Ausgangspunkt bildete die vorbereitende 
Sensibilisierung und Bewusstseinsbildung 
für das Thema Innenentwicklung (siehe 
auch Schauber in diesem Band). Um die 
Notwendigkeit für den sparsamen Um-
gang mit Flächen und die Akzeptanz 
für die Umsetzung von Maßnahmen zu 
erwirken, wurden zahlreiche Aktionen 

Beteiligungs- 
und Aktivie-
rungsprozess 
in AktVis

(Projekt AktVis)
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durchgeführt. Hierzu zählten gemein-
same Ortsrundgänge mit interessierten 
Bürger*innen sowie kommunaler Vertre-
ter*innen, mehrfache Gesprächsrunden 
mit Ortsbeiräten, die Einrichtung einer 
Projekthomepage sowie eine schriftli-
che Befragung der Bevölkerung. Im An-
schluss erfolgten die drei Beteiligungs-
runden jeweils in allen drei Kommunen. 

Auf  Ortsteilebene wurden vorhandene 
städtebauliche Defizite und Handlungs-
felder identifiziert und daraus dann 
bestimmte Quartiere zur vertieften Aus-
einandersetzung für die zweite Stufe 
festgelegt. Die Eigentümer*innen und 
Anwohner*innen dieser Quartiere wurden 
gezielt per Anschreiben durch die Kommu-
ne angesprochen und zu weiteren Work-
shops eingeladen, um einen fokussierten 
Blick auf  diese kleinräumigen Gebiete zu 
werfen und gemeinsam städtebauliche 
Rahmenbedingungen zu erarbeiten. Es 
wurde also keine Befragung in der Anspra-
che durchgeführt, sondern innerhalb des 
Workshops wurde gemeinsam diskutiert 
und Informationen gesammelt. Diese Dis-
kussion sollte den Teilnehmenden verdeut-
lichten, dass ggf. auch ihr Grundstück noch 
Potenzial für weitere Nutzungen bietet.

Die Einzeleigentümer*innen der in den 
Quartiersworkshops identifizierten 
Projekte wurden anschließend erneut per 
Anschreiben oder persönlich durch Verwal-
tungsmitarbeitende oder den Bürgermeis-
ter zu Beratungsgesprächen eingeladen 
(siehe auch Dettweiler u.a. in diesem Band). 
Bei den Projekten handelte es sich unter an-
derem um die Umnutzung von ehemaligen 
landwirtschaftlichen Nebenanlagen, Abriss 
und Ersatzneubau oder Schließung von 
Baulücken. In den Beratungsgesprächen 
erhielten die Eigentümer*innen, die sich 
für eine intensivere bauliche Nutzung ihrer 
Grundstücke interessierten, durch Klärung 
der baurechtlichen Situation und das Auf-
zeigen von Finanzierungsmöglichkeiten 
erste Hilfestellungen für die Umsetzung.

Strategie zur Einbindung der  
Immobilieneigentümer*innen
Es zeigt sich, dass der Umbau bestehender 
Siedlungen es erfordert, gegebene Eigen-
tumsstrukturen zu berücksichtigen und es 
einer intensiven Einbindung der Immobi-
lieneigentümer*innen als zentrale Akteure 
der Stadtentwicklung bedarf  (vgl. Vollmer 
2015, 15). Daneben spielen lokale Multi-
plikatoren, engagierte Akteure aus Politik 
und Verwaltung sowie ein hoher lokaler 
Gemeinschaftssinn eine wichtige Rolle 
bei der Aktivierung (siehe auch Dettweiler 
u.a. in diesem Band). Erkenntnisse aus 
dem Projekt AktVis bestätigen, dass durch 
die Beteiligung und Sensibilisierung der 
Bürgerschaft für das Thema der Innen-
entwicklung ein aktives Handeln dieser 
Akteure induziert werden kann. So konnten 
in den Modellkommunen durch die drei-
stufige Beteiligung inklusive Eigentümer-
ansprache sowie die begleitende Öffent-
lichkeitsarbeit mehrere bauliche Projekte 
zur Innenentwicklung angestoßen werden.

Ortsrundgang 
und Workshop- 

Situation 
in AktVis

(Projekt AktVis)
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Warum lohnt es sich nun, mit den Eigen-
tümer*innen ins Gespräch zu kommen? 
Zum einen geht es – wie anfangs gezeigt 

– nicht ohne sie. Zum anderen kann eine 
Innenentwicklung nur gelingen, wenn für 
die Einzelnen und die Allgemeinheit ein 
Nutzen generiert wird. Die gezielte Eigen-
tümeransprache kann für alle beteiligten 
Akteure vorteilhaft sein: So können durch 
den Aufbau eines passenden Beratungs- 
und Unterstützungsangebots durch die 
Kommune Eigentümer*innen erforder-
liche Hilfestellung erhalten. Für die Kom-
mune dagegen sind Erkenntnisse über 
die Interessenslagen der Eigentümer*in-
nen sowie eine bessere Abschätzung der 
realisierbaren Innenentwicklungspoten-
ziale für die Bedarfs- und Bauleitplanung 
Mehrwerte (vgl. Umweltministerium BW 
und stMUG 2008, 6). Beides erleichtert 
die Umsetzung der Innenentwicklung 
und damit die bessere Nutzung inner-
örtlicher, bereits erschlossener Flächen.

Allerdings gibt es aufgrund der unter-
schiedlichen Ausgangssituation in den 
Kommunen kein Patentrezept zur erfolg-
reichen Aktivierung von Eigentümer*innen 
über den Weg der Sensibilisierung und 
Beteiligung. Sich den betreffenden Ak-
teuren zu nähern und sie zu einer aktiven 
Mitwirkung zu motivieren ist teilweise 
schwierig, wenn auch alternativlos: „Aber 
nur durch eine direkte Ansprache und 
eine anschließende aufsuchende Be-
ratung können Entwicklungsblockaden, 
die sich aus der konkreten Situation der 
Immobilie oder aus der Eigentümerschaft 
ergeben haben, gelöst und Investitionen 
angestoßen werden“ (Schmidt 2014, 133). 
Besonders bei Bestandsplanungen ist 
ein kooperatives Zusammenwirken der 
Kommune mit diesen zentralen Schlüs-
selakteure (vgl. Vollmer 2015, 77) und das 
langsame Heranführen an die Thema-
tik erfolgversprechend. In der Regel ist 
mit diesen Aktivitäten der Ansprache 
ein hohes persönliches Engagement der 
Kommunen verbunden, das im Hinblick 
auf  einen nachhaltigen Erfolg eine ver-
lässliche Zeit- und Finanzierungsstruktur 
benötigt. Dadurch lassen sich letztlich auch 
schwierige Projekte realisieren, die sich 
positiv auf  den gesamten Ort auswirken. 
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