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Für eine erfolgreiche Innenentwicklung 
ist es für Kommunen essenziell, die häufig 
kleinteiligen Flächenpotenziale wie Bau-
lücken oder leerstehende Einzelgebäude 
in den Ortskernen zu aktivieren. In der 
Praxis zeigt sich jedoch, dass es nur relativ 
selten gelingt, diese Flächen in Wert zu 
setzen. Meist stehen den Kommunen bei 
dieser Aufgabe private Eigentümer*innen 
gegenüber, zu deren persönlichen Motiven 
und Interessen wenig bekannt ist und die 
zum Teil einen hohen Beratungsbedarf  
haben. Das Projekt AktVis erprobte daher, 
wie Unterstützung bei Innenentwicklungs-
projekten konkreten geleistet werden kann 
und das kommunale Instrumentenportfolio 
der Innenentwicklung ergänzen kann. 

Unter anderem wurden Beratungen zu Bau-
lückenschließungen, Wiederbelebungen 
von Leerständen sowie Umnutzungen von 
Nebengebäuden durchgeführt. Interesse 
an einer Beratung war oftmals vorhanden, 
aber ebenso Bedenken hinsichtlich des 

Aufwands und der Umsetzbarkeit einer 
tatsächlichen baulichen Veränderung. Mit 
interessierten Bürger*innen wurden Ein-
zelgespräche vereinbart, um gemeinsam 
über Baumaßnahmen und damit verbun-
dene Risiken sowie Chancen zu sprechen. 
Ziel dieser Gespräche war es, gemeinsam 
weitere Handlungsschritte im Prozess der 
baulichen Umsetzung einzuleiten. Die Er-
gebnisse der Beratungen waren aufgrund 
der individuellen Ausgangssituationen, 
Erwartungen und Stadien der Projekte 
sehr unterschiedlich. Insgesamt konnte 
jedoch festgestellt werden, dass Beratung 
die Innenentwicklung unterstützen kann.
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schwierig beraten? 
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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

Innenent- 
wicklungs- 

projekt in 
AktVis 

(Projekt AktVis)

Einleitung 
Neben großen Gewerbebrachen und ehe-
maligen Bahnflächen sind häufig klein-
teilige Flächenpotenziale in Kommunen zu 
finden, die in den letzten Jahren meist nicht 
Teil einer planerischen Steuerung waren 
(siehe auch Geier in diesem Band). Dazu 
gehören Baulücken oder leerstehende Ein-
zelgebäude. Die Aktivierung dieser Innen-
entwicklungspotenziale gelingt aufgrund 
des damit verbundenen Aufwands relativ 
selten. Den Kommunen stehen bei dieser 
Aufgabe meistens private Eigentümer*in-
nen gegenüber, über die wenige Informati-
onen zu Motiven und Interessen vorhanden 
sind und die zum Teil einen hohen Bera-
tungsbedarf  haben (vgl. Müller-Herbers 
u.a. 2011, 124; Zwicker-Scharm 2011, 121). 
Dieser Informations- und Unterstützungs-
bedarf  der Eigentümer*innen betrifft meist 
die Themen Baurecht, Wirtschaftlichkeit 
sowie optimale Nutzung des Grundstückes 
oder Verkaufsmöglichkeiten. Ein angepass-
tes Beratungsangebot kann zur Stärkung, 
Einbindung oder Generierung von In-
vestitionsinteressen führen (vgl. Brinker/
Sinning 2011, 22-24, 35; Vollmer 2015, 75). 
Damit kann „Beratung für private und 
zivilgesellschaftliche Akteure […] als ein 
motivierendes und aktivierendes Instru-
ment der Stadtentwicklung verstanden“ 
(Brinker/Sinning 2011, 30) werden. Aktuell 
scheuen Kommunen häufig noch die An-
sprache von Privateigentümer*innen, die 
ein sensibles Vorgehen benötigt. Jedoch 
ist die Aktivierung dieser eine wichtige 
Voraussetzung für die Inanspruchnah-
me eines späteren Beratungsangebots.

Vorgehen und Erkenntnisse  
aus den Beratungsgesprächen
Die nachfolgenden Erfahrungen zu Bera-
tungsgesprächen wurden im Projekt AktVis 
gesammelt. Ziel war es, Grundstückseigen-
tümer*innen für bauliche Maßnahmen auf  
ihrem unter- oder ungenutzten Grundstück 
innerhalb der Orte zu aktivieren. Ins-
gesamt wurden durch das Projekt AktVis 
zehn Gespräche mit Eigentümer*innen 
durchgeführt, die auf  Wunsch der Eigen-
tümer*innen oder nach persönlicher 
Ansprache durch die Kommunen bzw. die 
Projektmitarbeiter*innen zustande kamen.

Die durch einen Leitfaden strukturierten, 
persönlichen Gespräche starteten mit 
einem Rundgang auf  dem Grundstück 
bzw. der Besichtigung der betreffenden 
Gebäude. Dabei wurde zunächst über die 
Wünsche und Bedürfnisse der Eigentü-
mer*innen gesprochen. Es zeigte sich, dass 
ein Beratungsgespräch zur Umnutzung 
der Immobilie erst sinnvoll ist, wenn sich 

die Eigentümer*innen selbst bereits erste 
Gedanken über ihre zukünftigen Pläne mit 
der Immobilie gemacht haben. Dieser ent-
scheidende Schritt muss zunächst von den 
Eigentümer*innen eigenständig vollzogen 
werden. Hierbei sind die Auseinander-
setzung mit der eigenen Immobilie und 
eine grobe Vorstellung für die zukünftige 
Nutzung wichtig. Daraus ergibt sich die 
dringend notwendige intrinsische Moti-
vation zur Umsetzung. Unterstützend und 
inspirierend können hierbei von kommu-
naler Seite eine Zusammenstellung von 
Best-Practice-Beispielen und weiteren 
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Informationen rund um die bauliche Um-
setzung der Innenentwicklung wirken.

Ziel der Gespräche war, gemeinsam die von 
den Eigentümer*innen eigenständig ent-
wickelten Ansätze zu reflektieren und die 
nächsten Handlungsschritte im Prozess der 
baulichen Veränderung einzuleiten bzw. 
die Eigentümer*innen hierzu zu befähigen. 
Erfolgreiche Gespräche mit Eigentümer*in-
nen müssen umfassend vorbereitet werden, 
denn der inhaltliche Beratungsbedarf  der 
Eigentümer*innen erfordert sowohl um-
fassende rechtliche, finanzielle als auch 
örtliche Kenntnisse. Für eine Kommune ist 
es hilfreich, zur Vorbereitung vorhandene 
Bauakten zur Immobilie zu sichten und 
sich mit der räumlichen sowie baurechtli-
chen Situation vertraut zu machen. Wichti-
ge Fragestellungen, die auch intern geklärt 
werden müssen, sind beispielsweise: Wel-
che Ziele verfolgt die Kommune für diesen 
konkreten Bereich? Welche Hemmnisse 
sind zu erwarten? Ist die Kommune bereit, 
das Baurecht bei Bedarf  anzupassen? Diese 
Überlegungen sind entscheidend, um den 
Eigentümer*innen Hinweise zu geben, mit 
ihnen Chancen und Risiken zu erörtern, 
aber auch zu große Erwartungen zu dämp-
fen (siehe auch Schauber in diesem Band).

Einige Eigentümer*innen erwarteten 
von Seiten der Kommune eine wesent-
lich tiefergehende Beratungsleistung als 
diese leisten kann: Innerhalb von AktVis 
wünschten sich Eigentümer*innen nicht 
nur rechtssichere Nutzungsvorschläge, 
sondern auch entsprechende detaillierte 
Machbarkeitsstudien. Diese Dienstleistun-
gen können im Rahmen einer einfachen 
Bauberatung jedoch nicht erbracht werden, 
stattdessen stehen die genehmigungsrecht-
lichen Möglichkeiten und eine Hilfestel-
lung zur Umsetzung im Vordergrund. Im 
Idealfall kann die Kommune grundlegende 
baurechtliche Möglichkeiten erörtern, Ver-
fahrens- und Vorgehensweisen für die Ge-
nehmigung oder Ansprechpartner*innen 
für weiterführende Themen, wie Denkmal-
schutz oder Förderung, benennen. Obwohl 
die Kommune eine eigene Vorstellung für 
die städtebauliche Entwicklung des Innen-
entwicklungsbereichs haben sollte, ist es 
wichtig, sich im Gespräch mit den Eigen-
tümer*innen zunächst auf  deren Situation 

und Vorstellungen einzulassen. Letztend-
lich treffen sie bei den meisten Grund-
stücken die Entscheidung der zukünftigen 
Entwicklung. Geduld und eine langfristige 
Ausrichtung sind bei der Etablierung eines 
kommunalen Beratungsangebotes Voraus-
setzung, denn „beim Einsatz des Instru-
ments der Beratung […] sind kurzfristige 
Erfolge selten festzustellen: Ein Beratungs-
angebot braucht Zeit zur Verstetigung 
und wird insbesondere dann gut ange-
nommen, wenn es sich über eine gewisse 
Zeitspanne als kontinuierliches Angebot 
bewährt hat“ (Brinker/Sinning 2011, 30).

In AktVis konnten außerdem Impulse für 
bauliche Umsetzungsmöglichkeiten durch 
bereitgestellte Informationen auf  der Pro-
jekthomepage oder die Feedbacktools des 
projekteigenen WebGIS gegeben werden 
(siehe auch Dettweiler/Linke in diesem 
Band). Durch diese Tools konnten bei einem 
neu in die virtuelle Umgebung gesetzten 
Gebäude grobe Wirtschaftlichkeits- und 
Baurechtsprüfungen durchgeführt werden. 
Auf  diese Weise lassen sich erste Ideen 
durch die Nutzenden überprüfen. Den 
Aufwand und die Kosten für tiefergehen-
de Studien durch Architekten und andere 
Experten müssen die Eigentümer*innen 
jedoch selbst einplanen. Diese Grenze der 
Beratungsmöglichkeit durch die Kommu-
ne muss gegenüber den Eigentümer*in-
nen frühzeitig kommuniziert werden.

Lohnt sich die schwierige  
Beratung der Eigentümer*innen?
Die Ansprache und die Einbeziehung von 
Eigentümer*innen in den Stadtentwick-
lungsprozess bieten über die Innenent-
wicklung hinaus Vorteile. Durch den Dialog 
werden Bedürfnisse, Vorstellungen und 
Absichten der Eigentümer*innen sicht-
bar. Dies schafft Planungssicherheit für 
Kommunen, einen Überblick über die tat-
sächlich aktivierbaren Innenentwicklungs-
potenziale und den vorhandenen Markt. 
Weiterhin können so Kontakte mit der 
Bürgerschaft geknüpft und Informationen 
ausgetauscht werden (vgl. Brinker/Sinning 
2011, 22; Zwicker-Scharm 2011, 121f). Wenn 
die intrinsische Motivation zur Verände-
rung durch die Eigentümer*innen gegeben 
ist, können Kommunen unterstützen, in-
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dem sie eindeutiges Baurecht durch u.a. die 
Aufstellung eines Bebauungsplanes schaf-
fen und als Ansprechpartnerinnen sowie 
Wegweiser für weitere Beratungsstellen, 
wie z.B. im Bereich des Denkmalschutzes, 
fungieren. Die Eigentümer*innen benöti-
gen eine kompetente Beratung aus einer 
Hand, die sich mit anderen Fachressorts ab-
stimmt und koordiniert. Grenzen der Akti-
vierung durch Beratung sind hauptsächlich 
fehlende finanzielle Mittel bzw. das Risiko 
von Fehlinvestitionen und ein zu geringer 
Handlungsdruck auf  Seiten der Eigentü-
mer*innen. Der Handlungsdruck und der 
Wille zum Handeln, die auch auf  kommu-
naler Seite vorhanden sein müssen, können 
durch die Sensibilisierung für das Thema 
Innenentwicklung gesteigert werden (siehe 
auch Dettweiler/Linke in diesem Band). 

Zusammenfassend lässt sich festhalten, 
dass der Umgang mit privaten Innenent-
wicklungspotenzialen als langfristiges 
Projekt in einen gesamtkommunalen 
Entwicklungskontext eingebettet sein 
muss. Neben klaren Zielvorstellungen 
und Argumentationsstrukturen, die in 
einen gesamtkommunalen Entwicklungs-
kontext eingebettet sind, bedarf  es einer 
intensiven Vor- und Nachbereitung eines 
jeden Gesprächs seitens der Kommune 
– lediglich die Kommunikation der Band-
breite an Möglichkeiten und theoretischen 
Handlungsoptionen ist nicht ausreichend. 
Es müssen individuell passende Lösun-
gen und Antworten gefunden werden. 

Insgesamt ist die Beratung privater Im-
mobilieneigentümer*innen ein schwieri-
ges und sensibles Themenfeld. Dennoch 
lohnt es sich, wenn Beratungen von der 
Kommune als langfristige, kontinuierliche 
Aufgabe wahrgenommen werden. Als erste 
Ansprechpartnerin für Baufragen sollte 
die Kommune daher eine entsprechende 
Beratungskultur schaffen. In kleinen und 
mittleren Kommunen fehlen jedoch häufig 
– trotz vorhandener fachlicher Kompe-
tenz – die hierfür nötigen personellen 
Ressourcen und sie sind nicht in der Lage, 
ihre Bürger*innen in einem nötigen Maß 
zu unterstützen. Diese Hürde könnte z.B. 
durch die Anpassung gesetzlicher Rahmen-
bedingungen und finanzieller Unterstüt-
zung gesenkt werden (vgl. Arens 2007, 58). 
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