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1 Einleitung

Dieser Bericht basiert auf Ergebnissen des Forschungsvorhabens ,Aktivierung von Fldchenpotenzialen
fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen - Beteiligung und Mobilisierung durch Visualisierung
(AktVis). AktVis ist eines von 30 Forschungsprojekten der Fordermaldnahme ,Kommunen Innovativ‘
des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung. Im Zuge dieser Fordermalinahme kooperieren
Kommunen mit Wissenschaft, Wirtschaft und Offentlichkeit, um einen Beitrag zur Nachhaltigkeits-
und zur Demografiestrategie der Bundesregierung zu leisten (vgl. BMBF 2019). Durch den Einsatz
von Beteiligungs- und Visualisierungsinstrumenten wurde innerhalb von zwei Jahren getestet, welche
Auswirkungen diese auf die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in kleinen und mittleren
Kommunen haben konnen.

1.1 Anlass des Forschungsprojekts

Anlass fiir diese Untersuchung ist zundchst das seit Jahrzehnten verfolgte Ziel der Innenentwicklung,
dessen Umsetzung trotz politischem, wissenschaftlichem und gesellschaftlichem Konsens immer noch
hinter den Zielen zuriickbleibt. Die Defizite in der tatsdchlichen Umsetzung sind unter anderem
begriindet durch komplexe stidtebauliche Planungs- und Entscheidungsprozesse, bei denen
verschiedene und viele Akteursinteressen sowie standortbezogene Rahmenbedingungen beachtet
werden miissen. Strukturelle Verdnderungen unter anderem durch Nutzungstrennung und
Suburbanisierungsprozesse  fithrten dazu, dass neben der oOkologischen Sicht der
Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke 6konomische Argumente in den Fokus
riickten. (vgl. Arlt und Lehmann 2003: 49; Schenk et al. 2009: 17; Spannowsky 2011: 41) Seit Beginn
der Debatte um eine nachhaltige Stadtentwicklung und vor dem Hintergrund des anhaltenden
Flachenverbrauchs in Deutschland wird ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung‘ gefordert. Dabei
geht es nicht lediglich um die quantitativen Aspekte. Bestehende Quartiere sollen stabilisiert und
aufgewertet werden. Die qualitative Weiterentwicklung beinhaltet die Entwicklungen der Ortskerne,
die in den letzten Jahren eine stetige Verdnderung erlebt haben: Einkaufs- und Wohnmoglichkeiten
verlagerten sich immer stérker an die Ortsrdnder und in den Ortszentren sind strukturelle Probleme,
wie Leerstinde und Verfall zu beobachten. Diese und weitere Anldsse, wie die Anpassung der
Gebaudestrukturen an aktuelle Anspriiche, fiihren zu der Einsicht, dass bestehende Orte
zukunftsfahig weiterentwickelt werden miissen. Dabei soll gleichzeitig der AufRenbereich vor
Inanspruchnahme geschiitzt werden. Der sparsame Umgang mit der Ressource Boden ist priméres
Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung wie auch gesetzlich in § 1a Abs. 2 BauGB verankert und
Innenentwicklung ist hierbei ein wichtiger Bestandteil. Der vor Ort herrschende und zukiinftige
Flachenbedarf soll danach innerhalb des Bestandes gedeckt werden. (vgl. Anders und Wittstock
2013: 87; Klemme 2010: 65, 89; Kujacinski 2008: 97-98; Rebele 2003: 64; Ruther-Mehlis 2012: 118;
Seimetz 2008: 4)

Dass Innenentwicklung moglich ist, zeigen die vielféaltigen umgesetzten Projekte sowie die Tatsache,
dass mancherorts viele Potenzialflachen schon mobilisiert wurden und nur die komplizierten Flachen
iibriggeblieben sind. Hemmnisse sind bei diesen Flachen unter anderem notwendige fachplanerische
Abstimmungen, rechtliche Anforderungen oder Akzeptanzprobleme seitens der Biirgerschaft.
Bauliickenschliefungen, Nachverdichtung und Konversion sind nur ein Teil der denkbaren
Mafinahmen. (vgl. BBSR 2018a: 11; Zwicker-Schwarm 2011: 121) Allerdings haben alle diese
Malinahmen eine Gemeinsamkeit, die insgesamt fiir Themen der Stadtentwicklung gelten: Es braucht
den Willen und das Verstindnis aller. Offentliche Akteure spielen zwar eine wichtige Rolle in dem sie
strategische Grundlagen erarbeiten, politisch beschlielen und finanziell sowie prozessual
voranbringen, jedoch hidngt die konkrete Umsetzung von der Mitwirkung weiterer Akteure mit
teilweise gegenlaufigen Vorstellungen ab. Dazu zahlen Investor Innen,
Grundstiickseigentiimer Innen sowie die Nachbarschaft und Offentlichkeit. Diese ganzen Akteure
miissen fiir eine erfolgreiche Innenentwicklung kooperieren und zusammenwirken, so die Annahme.
(vgl. Aktion Flache 3; Selle 2014: 45; Selle 2018: 8, 21; Zwicker-Schwarm 2011: 121)
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Die Frage der Stellung von Eigentiimer Innen im Prozess der Innenentwicklung hat aktuell eine
Relevanz in der fachlichen Diskussion (vgl. u.a. Schmidt und Vollmer 2017). Private
Eigentimer Innen werden in der Planung vermehrt als wichtige Adressaten bzw.
Kooperationspartner Innen der Stadtentwicklung verstanden, da oftmals die Umsetzung der
Planungsziele abgéngig von deren Bereitschaft ist und sie dadurch zu einem zentralen Akteur werden.
Zu den Hemmnissen fiir die Aktivierung von Potenzialen der Innenentwicklung zihlen allerdings eine
mangelnde Motivation der Eigentiimer Innen, ihre Grundstiicke zu entwickeln oder zu verkaufen.
Offentliche Planung greift in private Rechte ein und ist auf der anderen Seite abhingig von der
privaten Umsetzung. Diese wechselseitige Abhdngigkeit hat Auswirkungen auf die Kommunikation in
der Planung und es werden konkrete Strategien benoétigt, wie Private zu einer Innenentwicklung
aktiviert werden kénnen. (vgl. Selle 2000: 70; Umweltbundesamt 2015: 18; Vollmer 2015: 15) Und
nicht nur Eigentiimer Innen, sondern allgemein Biirger Innen werden als immer relevantere
Akteursgruppe in der Stadtentwicklung, deren Gestaltungspotenzial wichtig ist und die nicht mehr
nur ,Storfaktoren’ sind, wahrgenommen. Nicht nur die Verfiigungsrechte, sondern fast jedes
menschliche Verhalten beeinflusst die Stadtentwicklung. Als Marktakteure entscheiden
Biirger Innen, besonders durch ihre (Wohn-)Standortentscheidung, tiber die tatsdchliche
Siedlungsentwicklung. Neben der verstdrkten Forderung nach Teilhabe an Entscheidungen sind es
die geringer werdenden Gestaltungsspielrdaume der oOffentlichen Akteure, die seit den
Neunzigerjahren eine Verbreitung und Entwicklung verschiedener Beteiligungsformate bewirkten.
Die Privaten werden als Kooperaitionspartner Innen benétigt und wollen sich einbringen und
engagieren. (vgl. Greinke 2016: 43; Nanz und Fritsche 2012: 9-10; Selle 2014: 46, 49; Selle
2018: 21; Stock 2011: 10)

»Es ist daher auch nur konsequent, wenn man inzwischen - zumindest mancherorts - Biirgerinnen
und Biirger selbst als »Zukunftsakteure« in den Prozessen der Stadtentwicklung begreift“ (Selle 2018:
51). Die Ansprache von Eigentiimer Innen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen ist
jedoch ein wichtiges und sensibles Betatigungsfeld (vgl. Miiller-Herbers und Molder 2008: 78).
Insofern sind Prozesse und Instrumente erforderlich, die sowohl potenzielle Mehrwerte einer
Flachenaktivierung hervorheben und nachvollziehbar kommunizieren als auch ein Bewusstsein fiir
die gesellschaftliche Verantwortung schaffen. Eine magebliche Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Innenentwicklung ist die Akzeptanz und Mitwirkung von Politik, Biirger Innen und insbesondere der
Immobilieneigentiimer Innen. Da bei der Innenentwicklung die Verdnderung einer gegebenen
Situation erforderlich ist, konnen die Eigentiimer Innen nur durch sogenannte Bottom-Up-
Beteiligungsprozesse erreicht werden, die die Notwendigkeit des Handelns und erzielbare Mehrwerte
verdeutlichen sowie die Eigentiimer Innen in den Entscheidungsprozess integrieren (vgl. Flade und
Hoffken 2012: 6).

Hilfreich bei diesen Kommunikationsprozessen kann eine Visualisierungskomponente sein. Die
Visualisierung der individuellen ortlichen Situation wirkt bei allen rdumlichen Planungen
unterstiitzend. Geografische und topografische Merkmale konnen oftmals nicht ausreichend verbal
beschrieben werden. Eine detaillierte und genaue Darstellung des Ortes, auch in verschiedenen
rdumlichen Ebenen, ist eine wichtige Grundlage der planerischen Arbeit. Nicht erst im Zuge der
verstarkten Digitalisierung werden digitale Werkzeuge bei Planungen eingesetzt. Neben
Softwareprogrammen wie CAD-Programme und Geografische Informationssysteme (GIS) werden
webbasierte Tools wie Kartendienste eingesetzt. Mittels analoger oder digitaler Visualisierung wird
der Ort rdumlich erfahrbar abgebildet und in ihm geplant. Im Rahmen von Beteiligungsverfahren
wird ebenfalls bereits seit einigen Jahren verstarkt auf digitale Visualisierung gesetzt. (vgl. Berchtold
und Hoffken 2018: 5-6; Lehmkiihler 1999: 10, 21; Petrin 2017: 137) Denn ,digitale Werkzeuge und
Methoden sind in der Lage, vergangene, aktuelle und zukiinftige Zusammenhinge, Mechanismen und
Konsequenzen im Raum sichtbar und verfiigbar zu machen, die ein neues Sehen und Verstehen, neue
Beteiligungsformen und neue Losungsansitze aktivieren“ (Berchtold und Hoffken 2018: 6). Dabei
spielen 3D-Modelle eine wichtige Rolle, die die Diskussion und Ideenfindung bereichern sowie quasi
virtuelle Ortstermine erlauben (vgl. Coors et al. 2016: 372; Difu 2009: 2-3).
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Es soll in den drei Themenbereiche Beteiligung, Innenentwicklung und Visualisierung einzeln sowie
querschnittsorientiert geforscht werden (s. Abb. 1), um Synergien und neue Moglichkeiten zu
generieren. So sollen wichtige Erkenntnisse gewonnen werden, die zusammen einen Beitrag zu einer
verstirkten Umsetzung der Innenentwicklung leisten.

eeeeeeeeee

Abb. 1: Themenbereiche in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

1.2 Forschungsprojekt AktVis — Vorstellung & Vorgehen

Um sich den Forschungsthemen zu ndhern und Losungsansitze zu identifizieren, die es erlauben,
eine Innenentwicklung voranzutreiben, wurde der Forschungsfokus bei AktVis auf drei eher ldndlich
gepragte Kommunen bzw. Ortsteile gelegt. Bensheim, mit dem Ortsteil Langwaden, der historische
Ortskern von Miinster (Hessen) sowie der Ortsteil Ober-Klingen der Gemeinde Otzberg zeigen
dhnliche Rahmenbedingungen und Ausgangslagen, sodass die Untersuchungsrdume verglichen
werden konnen. Problemstellungen innerhalb der Orte sind eine alte Gebaudesubstanz, die Alterung
der Bevolkerung, vorhandene sowie drohende Leerstinde sowie Defizite in der Versorgungssituation.
Aktuell ist eine Nachfrage nach Flichen noch vorhanden. Den Flachenreserven in den
Flachennutzungspldnen stehen allerdings politische Beschliisse zum Vorrang der Innenentwicklung
gegeniiber. Da die Kommunen in den Untersuchungsrdumen kaum iiber eigene Flachen verfiigen,
bedarf es der Einbindung und Aktivierung der Bevolkerung, um die vorhandenen Potenziale fiir eine
nachhaltige Entwicklung nutzen zu konnen.

Ausgangspunkt fiir die Flachenaktivierung im Innenbereich bildet die Sensibilisierung und
Bewusstseinsbildung fiir das Thema Innenentwicklung (s. Abb. 2). ,Viele Innovationen miissen
zunachst ,in die Kopfe der Leute’, um eine Chance auf Realisierung zu haben® (Selle 2000: 172). Die
Notwendigkeit und die Mehrwerte einer Innenentwicklung spielen dabei eine wichtige Rolle. Darauf
aufbauend sollen in unterschiedlichen Beteiligungsformen gemeinsam Ideen fiir eine
Innenentwicklung gefunden werden. Neben der Beteiligung wird der Einsatz interaktiver
Planungsinstrumente, einer 3D-Visualisierung zur Verbesserung von Kommunikation und
Kooperation, untersucht (s. Kap. 2.3 und 4). Zudem wird ein Forschungsschwerpunkt auf den
Gemeinschaftssinn und das Verantwortungsgefiihl der Akteure (s. Kap. 2.2.5 und 2.2.6) und dessen
Auswirkungen auf die Kooperation unter den Beteiligten gelegt. Wesentliche Voraussetzung fiir eine
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erfolgreiche Einbindung von Immobilieneigentiimer Innen und Akteuren ist ein Verstdndnis der
Motive  und Interessen  dieser = Akteure  hinsichtlich  deren  Mitwirkungs- und
Nichtmitwirkungsbereitschaft. Ein wichtiger Ansatz hierzu ist die Entwicklung eines lokalen
Gemeinschaftssinnes unter den Akteuren, der durch die Erreichung eines gemeinsamen Ziels mit
gemeinschaftlich getragenen Mafnahmen hervorgerufen werden kann und einhergehend die
Handlungsbereitschaft der Akteure steigert (vgl. Long wund Perkins 2003: 292). Der
Gemeinschaftssinn (Sense of Community) bezeichnet hierbei den Geist der Zusammengehorigkeit,
der das Gefiihl beinhaltet, dass Zusammensein fiir alle in der Gemeinschaft einen Nutzen bringt.
Dabei hdngt der Gemeinschaftssinn sowohl mit biirgerschaftlichem Engagement wie auch mit der
Zufriedenheit der Biirger Innen zusammen, wobei sich beide positiv beeinflussen (vgl. McMillan
1996: 315ff; Pretty 1990: 61; Prezza et al. 2001: 30ff; Shinn und Toohey 2003: 444). So kann eine
aktive Beteiligung der Biirgerschaft zugleich deren Gemeinschaftssinn und somit den lokalen
Zusammenhalt fordern. Der gesamte Ort muss, so die Annahme, fiir eine erfolgreiche
Innenentwicklung (Ortsentwicklung) gemeinsam aktiv werden.

Sensibilisierung Zusammen- 3D-Visualisierung Beratung Umsetzung
arbeit

Abb. 2: Projektansétze bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
Quelle: Eigene Darstellung

Ziele und Vorgehen in AktVis

Durch das Zusammenwirken von Politik, Verwaltung und Wissenschaft sowie privaten und
wirtschaftlichen Akteuren sollen neue Methoden zur Aktvierung von Innenentwicklungspotenzialen
erarbeitet werden. Schlussendlich werden die gewonnenen Erkenntnisse in Erfolgsfaktoren fiir eine
erfolgreiche Aktivierung in Innenentwicklungsprozessen iibertragen. Die Ziele des Projektes sind die
Erarbeitung von libertragbaren Strategien zur

- Entwicklung von Prozessen und Instrumenten zur Flichenaktivierung,

- Sensibilisierung und Bewusstseinsbildung fiir das Thema Innenentwicklung und die damit
verbundene gesellschaftliche Verantwortung,

- Aktivierung der Mitarbeit und des Engagements fiir die Umsetzung der Innenentwicklung,

- 3D-Visualisierung als Informationstrager und Arbeitsmittel fiir Workshops zur Verbesserung von
Kommunikation und Kooperation,

- Entwicklung und Erprobung von praxisnahen Entscheidungshilfen sowie von interaktiver
Planungsinstrumente,

- Umsetzung der Innenentwicklung durch konkrete Projekte.

Dafiir arbeitet das Projekt zwei Jahre lang interdisziplindr zusammen: Die TU Darmstadt mit dem
Fachgebiet Landmanagement sowie der Arbeitsgruppe Arbeits- und Ingenieurpsychologie, das
Fraunhofer-Institut fiir graphische Datenverarbeitung IGD und die drei Projektkommunen. Als
Multiplikator zur Verbreitung der Ansédtze und als strategischer Partner begleitet zudem das
Regionalmanagement des Kreises Darmstadt-Dieburg das Projekt.

Um Strategien entwickeln zu konnen, wurde ein Ansatz gewéhlt der sowohl aus unterschiedlichen
Bausteinen besteht (s. Abb. 2), als auch eine Konkretisierung der Thematik vom Ortsteil bis zum
einzelnen Projekt anstrebt. Als Betrachtungs- und Beteiligungsebenen wurden die Ebenen Ortsteil,
Quartier und Projekt gewdhlt. Die Ebene Quartier soll als Mittler zwischen der abstrakten Ebene
stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils und der konkreten Umsetzungsebene des Projektes dienen.
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»Als Quartier sei eine soziale und baulich-rdumliche Einheit bestimmter Gré2enordnung bezeichnet,
die sich innerhalb [...] bebauter stadtischer Gebiete von auf3en oder von innen her abgrenzen lasst,
die sich insgesamt von den umgebenden Siedlungsteilen unterscheidet, die eine spezifische Qualitét
und Identitit aufweist“ (Frick 2011:81). Durch dieses Herantasten an die konkreten
Innenentwicklungsprojekte wird versucht, die Hemmnisse der Umsetzung zu verringern. Also
zundchst fiir die Fragen der Ortsentwicklung sensibilisieren und dann die konkreten Mal3nahmen, die
Einzelne ergreifen konnen thematisieren.

1.3 Forschungsdesign und Forschungsfragen

Dem gewahlten Vorgehen liegt ein Forschungsdesign zugrunde, das neben der Aufstellung von
Forschungsfragen unterschiedliche empirische Methoden zu deren Bearbeitung vorsieht, die
nachfolgend erlautert werden.

Forschungsfragen

Durch die Forschungsarbeit sollen insbesondere folgende Forschungsfragen beantworten werden, die
bei der Erstellung von Handlungsempfehlungen fiir kleine und mittlere Kommunen helfen (s. Kap.
7). Deren Diskussion erfolgt in Kapitel 6:

Themenbereich Innenentwicklung

1. Welche fordernden und hemmenden Faktoren existieren bei der Aktivierung von

Innenentwicklungspotenzialen (besonders bei kleinen und mittleren Kommunen)?

Welche in der Praxis erprobten und erfolgreichen Ansétze lassen sich iibertragen?

3. Welche Beratungsangebote und Unterstiitzungsangebote sind geeignet, eine
Innenentwicklung anzuregen?

4. Inwieweit unterscheiden sich kleine und mittlere Kommunen zu grof3eren Kommunen in
Bezug auf ihre Umsetzungsmoglichkeiten?

5. Ist Innenentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe zu verstehen und wenn ja, welche
Veranderungen sind dann zukiinftig notig?

N

Themenbereiche Visualisierung

6. Inwieweit kann durch Visualisierung die Kommunikation in der Beteiligung gestirkt werden?

7. Welche Moglichkeiten und Funktionen koénnen mithilfe eines webbasierten
Geoinformationssystems erreicht und welcher Mehrwert dadurch generiert werden?

8. Welche Grenzen sind der Visualisierung unter Beriicksichtigung des Aufwand-Nutzen-
Verhéltnisses gesetzt?

9. Welche Unterschiede sind zwischen klassischen und digitalen Visualisierungstechniken zu
beobachten?

Themenbereich Partizipation

10. Kann durch Beteiligung und Sensibilisierung fiir das Thema Innenentwicklung ein aktives
Handeln induziert werden?
11. Welche Einfliisse haben dabei der Gemeinschaftssinn und das Verantwortungsgefiihl?

12. Kann der Gemeinschaftssinn und das Verantwortlichkeitsgefiihl durch eine intensive
Beteiligung gesteigert werden?

13. Sind Einzeleigenttimer Innen wichtige Schliisselakteure der Ortsentwicklung und wie lassen
sich diese zu einer Innenentwicklung motivieren?

14. Welche Beteiligungsformate und Informationsangebote eignen sich fiir eine Ansprache der
Biirgerschaft und insbesondere der Eigentiimer Innen?

Themenbereich Synergien

15. Konnen durch eine gezielte Partizipation und Visualisierung Innenentwicklungspotenziale
aktiviert werden?



16. Sind die drei Bausteine — Innenentwicklung, Visualisierung und Partizipation — gemeinsam
zielfithrend und erfolgsversprechend fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung?

17. Welche Grenzen sind dem Vorgehen gesetzt und welche Ansatzpunkte ergeben sich daraus
fiir weitere Forschungen?

18. Auf welche Themenbereiche lassen sich die Erkenntnisse iibertragen?

Forschungsansatz und methodisches Vorgehen

Um diesen Forschungsfragen zu bearbeiten wurden unterschiedliche empirische Methoden
angewendet und anhand von Fallstudien in den drei Ortsteilen untersucht. Durch diese Fallstudien
sollen kausale Zusammenhédnge und Wirkungsgefiige untersucht werden, die nicht durch rein
quantitative, generalisierte Untersuchungen erarbeitet werden konnen (vgl. Rimscha und Sommer
2016: 374; Wiechmann 2008: 172-173). Im Speziellen interessieren in AktVis die Zusammenhénge
zwischen Partizipation, Visualisierung sowie Innenentwicklung und die sich daraus ableitbaren
Strategien fiir eine Innenentwicklung in kleineren und mittleren Kommunen. Anhand der drei
Fallstudien der ausgewéhlten Ortsteile wurden bestehende Daten zur Innenentwicklung analysiert
und aufgearbeitet sowie neue Daten durch Ortsbegehungen, teilnehmende Beobachtungen und
Fragebogen erhoben. Durch Ortsbegehungen und Beobachtungen konnen die stddtebaulichen und
sozialen Prozesse sowie ihre Einflussfaktoren erfasst werden (vgl. BBSR 2018a: 29). ,Die
Beobachtung ist ein reaktives Verfahren, mit dem sich Handlungen, Beziehungen zwischen Menschen
sowie die Strukturen, in denen Menschen handeln, erfassen lassen“ (Vicari 2016: 300). Durch
(teilnehmende) Beobachtungen kann der Untersuchungsgegenstand detailliert nachvollzogen
werden. Allerdings gilt diese Methode als leicht angreifbar und aufwendig. Auf3erdem kann der Sinn
der beobachteten Fortgdnge nicht analysiert werden, sodass sie durch weitere Methoden erginzt
werden sollte. (vgl. Vicari 2016: 291-294, 300) Ein Hauptaugenmerk lag auf den unterschiedlichen
Beteiligungsangeboten, die in Kapitel 2.2 und 5 ausfiihrlich beschrieben werden. Durch die intensive
Auseinandersetzung mit Biirger Innen wird deren Rollenvielfalt innerhalb der Stadtentwicklung
beriicksichtigt (vgl. Selle 2017: 22). Die in den Workshops und Gesprachen gewonnenen Erkenntnisse
wurden innerhalb der Projektgruppe bei internen Treffen ausgewertet und diskutiert. Ergdnzt wurden
die generierten Erkenntnisse durch die Auswertung der Fachliteratur (s. Kap. 2).

Zur Gewinnung von iibertragbaren Erkenntnissen fiir eine aktive Innenentwicklung wurden zu
Beginn Analysen der drei Orte mit dem Fokus auf die Identifizierung von
Innenentwicklungspotenzialen (s. Kap. 3.2) sowie eine Akteursanalyse (s. Kap. 5.1.1) durchgefiihrt.
Fiir die Akteursanalyse und die durchgefiihrten zwei Biirgerbefragungen wurden standardisierte
schriftliche Fragebogen verwendet (s. Kap. 5). So konnten die Analysen um die individuellen
Ansichten der oOrtlichen Bevolkerung und den weiteren Akteuren erweitert werden. Die Befragungen
sollten gleichermalen inhaltliche Grundlage fiir die Projektarbeit und die Workshops bilden, als auch
Projektinhalte sowie Innenentwicklungsthemen in der Gesellschaft platzieren und so auf eine
Sensibilisierung hinarbeiten. Auf Projektebene wurden Beratungsgesprdche mit interessierten
Eigentlimer Innen mithilfe eines Leitfadens gefiihrt (s. Kap. 5.4). Dieser Leitfaden diente dazu das
Gesprich, wie in einem leitfadengestiitzten Interview, zu strukturieren und eine Vergleichbarkeit
zwischen den verschiedenen Gesprdachen herzustellen (vgl. Loosen 2016: 144-145, 152). Beachtet
werden muss immer, dass die Wahrnehmung standort- bzw. perspektivengebunden und selektiv ist
sowie Prozesse in der Stadtentwicklung wegen der umfangreichen Einflussfaktoren,
Rahmenbedingungen und Sichtweisen nicht vollstindig abgebildet werden konnen (vgl. Fugmann et
al. 2018: 17; Selle 2018: 36-37). Das AktVis-WebGIS wurde fortlaufend technisch und konzeptionell
entwickelt sowie in den Beteiligungsebenen getestet (s. Kap. 4 und 5.6).



2 Forschungsstand im Kontext von AktVis

In diesem Kapitel werden die wesentlichen bestehenden Erkenntnisse in den drei Themenfeldern
Innenentwicklung, Partizipation und Visualisierung erortert. Im Forschungskontext von AktVis kann
auf einen vielfiltigen und breiten Stand der Forschung zuriickgegriffen werden. Durch das
Querschnittsthema Stadt- oder Ortsentwicklung werden die drei Bereiche oftmals schon gemeinsam
betrachtet. Allerdings fehlt eine intensive Auseinandersetzung der Wechselwirkungen und Synergien
sowie deren verstdrkte gemeinsame Anwendung. Beides soll in AktVis untersucht werden.

2.1 Innenentwicklung

Insgesamt besteht in der wissenschaftlichen sowie politischen Debatte weitestgehend Konsens {iber
die Notwendigkeit der Reduktion der Flacheninanspruchnahme. Eine verstarkte Innenentwicklung
wird seit mehreren Jahrzehnten gefordert, jedoch ist der Flacheninanspruchnahme ,.ein sogenanntes
persistentes Problem der Umweltpolitik, weil politische Bemiihungen der Einddmmung iiber
Jahrzehnte wenig erfolgreich blieben“ (Bott und Siedentop 2013b: 34). Durch die
Nachhaltigkeitsdebatte und das Wissen iiber die Endlichkeit der Ressource Boden ist der sparsame
Umgang mit diesem sowie eine Optimierung der vorhandenen Siedlungsflichen ein wichtiges
raumplanerisches Leitbild geworden (vgl. Franck und Overbeck 2012: 101; Franz 2000: 61-62). Mit
der Strategie der Innenentwicklung soll der zukiinftige Flachenbedarf durch die Nutzung
innerortlicher und bereits erschlossener Flachen gedeckt werden. Durch den in § 1 Abs. 5 BauGB
verankerten Vorrang der Innenentwicklung werden Freiflichen im Aullenbereich vor der
Inanspruchnahme geschiitzt. Es wird eine bestandsbezogene stadtebauliche Entwicklung sowie eine
Abkehr von der dominierenden expansiven Stadtentwicklung verfolgt. (vgl. Arlt und Lehmann
2003: 51; Liitke-Daldrup 1989: 55; Seimetz 2008: 4)

Die Abgrenzung zwischen Aullenbereich und Innenbereich ist eine der grundlegendsten
Unterscheidungen des Bauplanungsrechts. Im Innenbereich, geméf(3 § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB der im
Zusammenhang bebaute unbeplante Ortsteil, und in Bebauungsplangebieten darf gebaut werden, im
Aulenbereich grundsatzlich nicht. Der Auf3enbereich ist die Summe der restlichen Flachen, die nicht
im Innenbereich oder im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes nach § 30 BauGB
liegen. (vgl. Franz 2000: 37-38; Schmidt-Eichstaedt 2010: 40) Somit betrifft die Innenentwicklung
den unbeplanten Innenbereich und die Plangebiete und ,zielt auf die planerische Entwicklung bereits
bebauter Siedlungszusammenhinge ab“ (Witthoft 2010: 13). Dabei ist Innenentwicklung mehr als
eine bauliche Nutzung, sondern es geht um die Deckung der Flachenbedarfe, also z.B. auch Griin-
oder Freizeitflichen. Sie ist ein wichtiger Baustein der Bestandsentwicklung. Dabei werden neben
dem quantitativen Aspekt einer baulichen Verdichtung des Siedlungsbestands auch qualitative
Aspekte in den Mittelpunkt gestellt. MaBnahmen fiir eine Innenentwicklung bieten die Moglichkeit
zur Verbesserung sowie Stabilisierung des stddtebaulichen Bestandes oder zur Steigerung des
Freiraumangebots. (vgl. Bott und Siedentop 2013b: 36; Elgendy et al. 2008: 13; Mathey et al.
2003: 75; Siedentop 2010: 236; Wilske 2007: 21) Es geht um die Anpassung der Stadt an neue
Anforderungen (vgl. Witthoft 2010: 39). Generell ist Innenentwicklung schwieriger umzusetzen als
Aulenentwicklung. Es sind meist komplexe stddtebauliche Planungen und Entscheidungsprozesse,
bei denen verschiedene und viele Akteursinteressen sowie stadttypische und standortbezogene
Rahmenbedingungen beachtet werden miissen (vgl. Schenk et al. 2009: 17; Spannowsky 2011: 41).

2.1.1 Taglicher Flachenverbrauch

Die tégliche Fldcheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen in Deutschland hat nach
den Daten der laufenden Raumbeobachtung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) bis in die Mitte der 1990er Jahren kontinuierlich zugenommen und betrug 2000 129ha/Tag
(vgl. Spannowsky 2008: 23). Ab 2000 kann ein Riickgang beobachtet werden und lag 2009 zum
ersten Mal unter 80 ha/Tag. Die folgende Abbildung zeigt den weiteren Verlauf der tdglichen
Inanspruchnahme bis 2017 mit 58ha/Tag sowie die politischen Ziele. 2002 stellt die Bundesregierung

7



in der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie das 30ha-Ziel auf: Der tigliche Zuwachs der Siedlungs-
und Verkehrsflache soll bis zum Jahr 2020 auf 30 Hektar reduziert werden. Dieses musste 2016 in
der Neuauflage in weniger als 30 Hektar bis 2030 gedndert werden. Weitere politische Zielsetzungen
sind zum einen fiir 2030 20 Hektar pro Tag durch das integrierte Umweltprogramm des
Bundesumweltministeriums sowie die Netto-Null bis zum Jahr 2050. Der Ubergang in die sog.
Flachenkreislaufwirtschaft resultiert aus der Ressourcenstrategie der Europdischen Union und dem
Klimaschutzplan der Bundesregierung. (vgl. Umweltbundesamt 2019)
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Abb. 3: Entwicklung der téglichen Inanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrsfldchen
Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-
erhalten#textpart-1

Der permanente Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflachen fiihrte dazu, dass ein Anteil von fast
14 % des Bundesgebietes mit diesen Flachen versiegelt wurde. Die weitere Versiegelung erfolgt trotz
stagnierender Gesamtbevolkerung sowohl in wachsenden wie auch in schrumpfenden Regionen und
ist begriindet durch gestiegene Anspriiche an die Pro-Kopf-Wohnfliche. (vgl. Austermann 2012: 21;
Bergmann et al. 2006: 18; Franz 2000: 29; Preuf3 2006: 65; Umweltbundesamt 2019)

2.1.2 Rahmenbedingungen der Innenentwicklung

Stadtentwicklung beschiéftigt sich mit der Zukunft von Orten unter Beriicksichtigung aller relevanten
Einfluss nehmenden planerischen, sozialen, wirtschaftlichen, 6konomischen und kulturellen Aspekte
(vgl. Wollenberg und Scharnholz 2012: 13). Diese Aspekte wirken ebenfalls auf die
Innenentwicklung, als Teilbereich der Stadtentwicklung, und deren Umsetzung aus. Verschiedenste
Rahmenbedingungen miissen bei der Erarbeitung fiir mogliche Innenentwicklungsmalinahmen
beachtet werden. ,Die Steuerung und Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bewegt sich [...] in
einem komplexen Gefiige aus 0kologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen und ist stets
mit einer Reihe von Ziel- und Interessenskonflikten verbunden“ (Elgendy et al. 2008: 20).

Wirtschaftliche Entwicklungen

Die wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands ist seit der Wirtschaftskrise 2008 durchwegs vom
Wirtschaftswachstum gepragt: Niedrige Arbeitslosigkeit und gute Konjunktur in fast allen
Kommunen. Dabei zeigen Kommunen in zentralen Lagen insgesamt positivere Werte. Die
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wirtschaftliche Situation wirkt sich durch die daraus resultierende Nachfrage nach Flachen auf die
Innenentwicklungsméglichkeiten aus. Regionen mit wirtschaftlicher Prosperitdt haben aufgrund des
groflen Entwicklungsdrucks eine hohe Flachennachfrage, die sich bei knappem Bodenangebot mit
hohen Bodenpreisen in den Zentren zeigt. Die Nachfrage iibersteigt das Angebot an verfiigbaren
Fldchen. Diese hohen Preise fithren dazu, dass verstarkt Flichen im Umland oder benachbarten
Kreisen nachgefragt werden. In diesen Regionen sollten deswegen, um die Flacheninanspruchnahme
im Aullenbereich zu verringern, die noch vorhandenen Flachenpotenziale optimal genutzt werden.
Innenentwicklung ist allerdings auch bei wirtschaftlich schrumpfenden Rdumen ein wichtiges Thema.
Der strukturelle Wandel kann durch solche Ma3nahmen gestaltet und die baulichen Strukturen auf
eine weitere zukiinftige Schrumpfung vorbereitet werden. Denn trotz einer niedrigeren
Flachennachfrage in wirtschaftlich schwécheren Regionen in Deutschland werden dort ebenfalls
bislang unbebaute Fldachen neu versiegelt obwohl innerstédtische Brachflachen vorhanden sind. Ziel
einer nachhaltigen Flachenpolitik muss die Mobilisierung von bestehenden Flachenpotenzialen und
deren Wiedernutzung sein. (vgl. BBSR 2018a: 7; Kiepe 2011: 190; Krau 2003: 15; Porsche und
Milbert 2018: 14; Preul} et al. 2006: 45; Preul$ et al. 2007a: 24-25)

In den letzten 20 Jahren haben sich die Wachstumsschwerpunkte zurtick in stadtisch gepragte Gebiete
verlagert, nachdem diese jahrzehntelang Arbeitsplitze und Bevolkerung verloren haben.
Metropolregionen mit internationaler Bedeutung haben sich zu wirtschaftlichen Taktgebern
entwickelt (Metropolisierung). Es haben sich mit dem Ubergang der Industrie- zur Dienstleistungs-
und Wissensgesellschaft die Produktionsweisen und die lokale, regionale, nationale und
internationale Arbeitsteilung (Globalisierung) verdndert. Rdumlich werden diese Entwicklungen
sowohl in monofunktioneller Inanspruchnahme grof3er Flachen als auch in der Entwicklung neuer
kleinteilig gemischter Lagen und neuer lokalokonomischer Strukturen sichtbar (Gleichzeitigkeit von
Konzentrations- und Dekonzentrationstendenzen). Anzeichen einer beginnenden Reurbanisierung
wurden in vielen westeuropdischen und nordamerikanischen Stadtregionen beobachtet. Es kam zu
einem erneuten Bedeutungszuwachs der Kern- und Innenstddte, die in den vorangegangenen
Jahrzehnten wegen der allgemeinen Schwichung der Zentren zu den Problemgebieten in vielen
dieser Orte gehorten. Innerstadtische Flachen wurden durch die wirtschaftlichen
Veranderungsprozesse, die Privatisierung ehemaliger Staatsbetriebe oder der Aufgabe von militéarisch
genutzten Flachen freigesetzt. Damit geht ein enormes stddtebauliches Entwicklungspotenzial einher.
Insgesamt entstanden durch den Strukturwandel unterschiedliche Handlungserfordernisse, wie zum
Beispiel zur Reaktivierung von brachgefallenen Fldchen. (vgl. Anders und Wittstock 2013: 87-88; Bott
und Siedentop 2013b: 33; Klemme 2010: 44-45; Preul’ et al. 2007c: 8; Stricker 2010: 80; Wilske
2007: 10; Witthoft 2010: 14-15)

Demografische Entwicklungen - der demografische Wandel

Der demografische Wandel hat langfristig durch die Alterung, Schrumpfung, Internationalisierung
und Individualisierung Auswirkungen auf die Siedlungsstrukturen und die Aufgabenfelder der
Stadtentwicklung. Dabei treffen grof3- wie kleinrdumig ein Nebeneinander von Schrumpfung und
Wachstum auf. Schrumpfung in Ostdeutschland und Wachstum in Westdeutschland werden
iiberlagert von differenzierten und kleinrdumigen Prozessen, sogar innerhalb von Stddten und
Gemeinden liegen schrumpfende neben wachsenden Teilrdumen. Es muss trotz zeitweisem
Bevolkerungswachstum in vielen Teilbereichen Deutschlands davon ausgegangen werden, dass in den
ndchsten 20 Jahren in rund der Hélfte der Kommunen die Bevolkerung stagniert bzw. schrumpft.
Umbriiche in der lokalen bzw. regionalen Wirtschaft, des Arbeitsmarktes und der Sozialpolitik
verstdrken die Auswirkungen des demografischen Wandels. (vgl. BBSR 2018b: 5; Becker et al.
2008: 6-7; Klemme 2010: 5, 21; Seimetz 2008: 8) Diese Entwicklungen vollziehen sich schleichend
und betreffen jede Kommune, allerdings in unterschiedlichem MaRe. Der Anteil der é&lteren
Bevolkerung nimmt stetig zu, wodurch das Durchschnittsalter steigt, und die Bevolkerung nimmt
insgesamt ab. Dabei bleibt in Grof3stddten durch den Zuzug von jungen Erwachsenen die
Altersstruktur relativ stabil und die Bevolkerungszahl steigt bzw. stagniert. (vgl. Goddecke-Stellmann
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2013: 6-15; Klemme 2010: 24) Die Fragen einer angemessenen raumlichen Verteilung und
standortlichen Optimierung der Siedlungsentwicklung sowie Flicheninanspruchnahme gewinnen vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels an Bedeutung (vgl. Elgendy et al. 2008: 20).

Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Zwei wichtige gesellschaftliche Entwicklungen im Kontext des Themas Innenentwicklung mit
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt sind die Pluralisierung der Lebensstile (vgl. Schlegelmilch et
al. 2008: 6) und das Auflosen klassischer Familienstrukturen (vgl. Kujacinski 2008: 97-98). Als
Teilmarkt des Immobilienmarktes treffen auf dem Wohnungsmarkt Angebot und Nachfrage
aufeinander, wodurch sich der Preis fiir Wohnraum (Kaufpreis oder Mietpreis) ergibt. Auf dem
Wohnungsmarkt wirken sich demografische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Verdnderungen
gleichzeitig aus. Deutschland ist im européischen Vergleich ein Land der Mehrfamilienhduser und der
Mieterhaushalte. Auferdem ist der deutsche Wohnungsmarkt, gemessen an den Renditen, ein stabiler
Markt (vgl. Pfeiffer und Baba 2010: 570-573). Diese Stabilitit ist besonders wichtig, wenn an die
Langwierigkeit der Umsetzung von Bestandserneuerung und Innenentwicklung gedacht wird. Die
Entwicklungen der wichtigsten Kenngréf3en des Wohnungsmarktes sind:

- steigende Wohnfliche pro Person (von ca. 46,1 m2 in 2011 auf ca. 46,5 m2 in 2017), begriindet
durch das steigende Einkommen der Haushalte und dem sogenannten Remanenzeffekt (Verbleib
in der Wohnung bei sinkender Haushaltsgrof3e),

- veranderte Haushaltsstrukturen: Sinkende Haushaltsgrof3e (v.a. Ein- oder
Zweipersonenhaushalte) sowie Differenzierung der Haushaltsformen durch den Trend zur
Individualisierung und den demografischen Wandel,

- regional und lokal sehr unterschiedliche Anderungen in der Nachfrage,

- steigende durchschnittliche Baulandpreise,

- Boom an Immobilieninvestitionen in den Wachstumszentren mit damit einhergehend steigenden
Preisen.

(vgl. Altmann et al. 2013a: 79; Goddecke-Stellmann 2013: 9-15; Pfeiffer und Baba 2010: 571-
574; Umweltbundesamt 2018)

Diese Entwicklungen fithren dazu, dass in Rdumen mit sinkender Gesamtbevolkerung die
Wohnungsnachfrage nicht zwangslaufig zuriickgeht und vielerorts keine Sattigung der Nachfrage
nach Flachen zu beobachten ist. Dies wird jedoch nur mittelfristig so bleiben bis die
Sattigungsgrenzen bei Haushaltszahlen und Wohnfl4che pro Kopf erreicht sind. Aufserdem sinkt ohne
Innenentwicklung die Einwohnerdichte in den Gebieten. In Kommunen mit Bevolkerungswachstum
existiert ein Mangel an geniigend Wohnungen, der durch die steigende Zahl an
Einpersonenhaushalten verstarkt wird. Der demografische Wandel fithrt zu Nachfragednderungen:
Sinkende Nachfrage nach suburbanem Wohnraum bei moglicherweise hoherer Nachfrage in
stadtischen Gebieten wegen der Allokationsvorteile zentralortlicher Standorte in einer alternden und
kinderarmen Gesellschaft. (vgl. Adam und Sturm 2011: 17; Klemme 2010: 29-30; Liitke-Daldrup
1989: 11; Preuld et al. 2007c: 7-8) Fiir die Innenentwicklung ist der Trend zur Reurbanisierung
ebenfalls relevant, der seit den 1980er Jahren bei bestimmten Lebensstilgruppen von der
Stadtforschung beobachtet wird. Immer mehr Menschen entdecken die Innenstddte und Ortszentren
als attraktive Wohnorte wieder. (vgl. Feldtkeller 2011: 61; Siebel 2010: 569)

Da Defizite beim Angebot von Wohnraum insbesondere bei Familien und &lteren
Bevolkerungsgruppen gesehen werden und diese vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
wichtige Bevolkerungsgruppen sind, miissen deren Bediirfnisse und Wiinsche verstarkt durch
Mafinahmen der Innenentwicklung umgesetzt werden. (vgl. Becker et al. 2008: 8-9; Krings-
Heckemeier et al. 2008: 12-13; Siebel 2010: 570) Hohe Bodenpreise in den innerstddtischen Lagen
fiihren zu einer stirkeren Ausnutzung des Bodens und dadurch zu einer héheren Dichte. Bauliche
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Dichte wird durch die Nachfrage und das Angebot bestimmt und gilt als Voraussetzung fiir Urbanitat.
Gleichzeitig drohen speziell Selektions- und Gentrifizierungsprozesse, die einkommensschwéchere
Haushalte aus den Wohnungsmarkten ausschlief3en. In prosperierenden Ridumen geht es teilweise
um die Sicherstellung einer qualifizierten Dichte, da hohe stddtebauliche Dichten nur bei gleichzeitig
hoher Qualitdt des Wohnumfeldes akzeptiert werden (vgl. Distelkamp et al. 2011: 5-6, 14-15; Preul3
et al. 2007b: 46).

Stadtokonomie und Auswirkungen auf die kommunale Ebene

Insgesamt sprechen fiir die Entwicklung von Bauland in Innenbereichen stadtokonomische Aspekte.
Die Neuinanspruchnahme von unbebauten Flachen bewirkt Folgekosten, die Vorteile fiir einzelne
Bauwillige bringen aber von allen Einwohner Innen der Kommune getragen werden miissen. Die
offentliche Hand kann durch die Nutzung von bestehender Erschliefung und durch die bessere
Auslastung der technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen Kosten einsparen. Die
wirtschaftliche Tragfdhigkeit sowie die Auslastung der infrastrukturellen Ausstattung nehmen mit
wachsender Siedlungs- und Einwohnerdichte zu und damit sinken gleichzeitig die Pro-Kopf-Kosten.
Eine verstirkte Innenentwicklung bringt demnach Entlastungseffekte fiir die Finanzierung der
Infrastruktur, insbesondere der netzgebundenen technischen Infrastruktur. Eine sinkende
Neuinanspruchnahme von Flachen sowie eine Verdichtung und Wiedernutzung von bereits
erschlossenen Fldchen kénnen die Tragfahigkeit der sozialen und technischen Infrastruktur sichern.
In Zukunft werden Instandhaltungskosten der technischen Infrastruktur notig werden, die die leeren
kommunalen Kassen weiter belasten werden. Diesen Kosteneinsparungen stehen zum Teil hohe
Vorleistungen fiir die Aktivierung der Innenentwicklungsflachen und die Risiken durch die teilweise
langen Planungszeitrdume gegeniiber. (vgl. Altmann et al. 2013a: 80-81; Baasch 2008: 64; Bott und
Siedentop 2013b: 36-37; Distelkamp et al. 2011: 5; Keppel und Striegnitz 2006: 9, 60-64; Klemme
2010: 49; Siedentop 2010: 238; Wilske 2007: 22) Der wirtschaftliche und demografische Wandel
wirkt sich auf die Aufgaben und Handlungsmoglichkeiten der Kommunen aus. Die jahrelangen
Suburbanisierungsprozesse hatten negative Effekte auf die Kernstddte. So sanken die
Steuereinnahmen, die 6konomischen Schwellenwerte fiir die Tragfdhigkeit der technischen und
offentlichen Infrastruktur wurden teilweise unterschritten und es entstanden immer mehr
Brachflachen sowie Gebaudeleerstinde. Damit stehen die Kommunen vor komplexen Aufgaben:
Schaffung eines attraktiven Flachenangebotes, Einddmmung des Flachenverbrauchs sowie Erhaltung
und Starkung der Zentren. (vgl. Bergmann et al. 2006: 18; Klemme 2010: 5-6; Seimetz 2008: 4;
Spannowsky und Hofmeister 2008: V)

2.1.3 Herausforderungen fur kleine und mittlere Kommunen

In AktVis wurde der Fokus auf landlich gepréagte Ortsteile sowie kleine und mittlere Kommunen
gelegt. In diesem Zusammenhang ist sind besondere Herausforderungen und Rahmenbedingungen
in diesen rdumlichen Kategorien von Interesse. Zunéchst wirken die aufgezeigten Trends in diesen
Riumen ebenfalls mit leichten Varianten. Nach den Stadt- und Gemeindetyp des BBSR ist eine
Mittelstadt eine Kommune mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohner Innen oder mindestens einer
oberzentralen Funktion. Eine Kleinstadt ist die nachstkleinere Kategorie mit 5.000 bis unter 20.000
Einwohner Innen oder mindestens grundzentrale Funktion mit mittelzentraler Leitfunktion (vgl.
Porsche und Milbert 2018: 7). Damit gehoren die Untersuchungsrdume in AktVis in eine dieser beiden
Kategorien (s. Kap. 3.1). Diese Stadttypen finden sich in allen Raumkategorien, wodurch neben der
Siedlungsgrofle vor allem die Frage der Lage fiir die Entwicklungen und zukiinftigen
Herausforderungen bestimmend ist. Durchschnittlich konnten Klein- und Mittelstddte vom
Bevolkerungswachstum der letzten Jahre profitieren. Beispielsweise verzeichneten Kleinstadte seit
1990 ein Plus von 5,2 %. Seit Anfang des neuen Jahrhunderts die Grof3stidte wieder an Bevolkerung
gewinnen, dreht sich diese Entwicklung langsam um. Insbesondere nicht zentrale Kleinstddte
verlieren seitdem stark an Bevolkerung und nur sehr zentrale wachsen weiter. Solche Aussagen sind
allerdings schwierig zu belegen, da diese Kategorien sehr vielfaltige und stark differenzierende
Ausgangsbestimmungen haben. (vgl. BBSR 2018c: 5; Porsche und Milbert 2018: 6, 13)
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Wirtschaftlich konnten die meisten kleinen und mittleren Kommunen den bundesweiten Trend des
Wachstums ebenfalls verzeichnen. Dies trifft vor allem auf Orte zu, die eine gewisse Nédhe zu grol3eren
Stadten sowie Austauschbeziehungen zu und Kooperationen mit anderen Kleinstddten aufweisen.
Studien der Wirtschaftsgeografie zeigen, dass Vernetzung, Innovationsprozesse und Strategien bei
Kleinstddten andere Formen annehmen als jene in Grof3stddten oder ldndlichen Rdumen sowie eine
grolle Heterogenitdt beobachtet werden kann. Diese Tatsachen machen spezifische
Handlungsempfehlungen schwierig. Allerdings gelten das strategische Nutzen der Néhe zu einer
grofleren Stadt sowie Diversitdt zu nutzen als wirtschaftlich forderlich. (vgl. Mayer und Meili 2018:
28-30, 34-35; Porsche und Milbert 2018: 15) Auf dem Wohnungsmarkt wurde und wird in ldndlichen
Rdumen primér im Bereich der Einfamilienhduser gewohnt und geplant, sodass bei den weiteren
Wohnformen das Angebot fehlt. Unter anderem finden Senioren Innen auch hier oftmals keine
passenden Wohnungen (s. Kap. 2.1.2). Weitere Bedarfe durch verschiedene Nachfragegruppen im
Bereich Mieten und Wohneigentum werden ebenfalls in diesen Rdumen nicht gedeckt. Der
Wohnungsmarkt ist monostrukturell und nicht ausdifferenziert genug. In zentralen Lagen und
Wachstumsrdumen besteht ein Nebeneinander von hoher Nachfrage nach Wohnen sowie
innerortlichem Leerstand, unter anderem in ehemaligen Hofstellen. (vgl. Haupl und Seeholzer 2019:
26; Porsche und Milbert 2018: 16) Insgesamt nimmt die wissenschaftliche Auseinandersetzung und
Interesse mit der Thematik der Klein- und Mittelstddte sowie ldndlicher Rdume stetig zu, da deren
Stellenwert in Deutschland sowie die Notwendigkeit zur Auseinandersetzung mit diesen Raumtypen
erkannt wurden (vgl. Mayer und Meili 2018: 34; Porsche und Milbert 2018: 6).

Diese Herausforderungen, die sich teilweise nicht wesentlich von denen in gréfleren Stiddten
unterscheiden, begegnen kleine und mittlere Kommunen mit einer nicht vergleichbaren personellen
und finanziellen Ausstattung. Erschwerend kommt im Themenbereich der Stadtentwicklung hinzu,
,dass Biirgermeister und Mitarbeiter des Bereichs Stadtentwicklung nur schwer bedarfsgerecht
planen konnen. Je kleinrdumiger ein Gebiet, desto kleiner sind auch die statistischen Daten und desto
ungenauer wird eine Prognose. Umso wichtiger sind nicht die Prognosezahlen, sondern vielmehr
fundierte Kenntnisse {iber die Wirkungszusammenhinge von Entscheidungen®“ (Maaf$ 2018: 113).
Fiir eine aktive Stadt- und Innenentwicklung werden finanzielle und zeitliche Ressourcen benotigt,
die in kleinen Kommunalverwaltungen nicht vorhanden sind. Eine Innenperspektive und die
Kenntnisse der Ortlichen Prozesse sowie Gegebenheiten sind fiir langfristige Planungen sehr wichtig.
Dies kann durch eine externe Unterstiitzung nicht ersetzt werden. Vorteile in Kleinstddten in der
Stadtentwicklung sind dafiir im Bereich der Kommunikation bestehende Netzwerke, hohes
biirgerschaftliches Engagement und die menschliche Ndhe unter- und zwischen einander. (vgl. Maaf3
2018: 114-115, 117; Porsche und Milbert 2018: 18) Generell problematisch sind auf kommunaler
Ebene des Weiteren das interkommunale Konkurrenzdenken, die kurzfristige Ausrichtung bei
Entscheidungen der Kommunalpolitik, die anhaltende Wachstumsorientierung der offentlichen
Akteure sowie fehlende Informationen iiber potenzielle Flachen (d.h. fehlende Ubersicht) und ein
unterentwickeltes Bewusstsein fiir die Ziele der Innenentwicklung. Auflerdem werden die
Folgekosten von neuen Baugebieten unterschitzt und die kommunale Personalausstattung wirkt sich
negativ auf die personalintensive Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen aus. (vgl. Franz 2000:
71-72; Keppel und Striegnitz 2006: 71; Klemme 2010: 90, 130; Preuf3 et al. 2007b: 60)

2.1.4 Innenentwicklungspotenziale

Als einer der ersten Umsetzungsschritte miissen die potenziellen Innenentwicklungsflachen erkannt,
mobilisiert und dann der neuen Nutzung zugefiihrt werden. Fiir die Erfassung der
Innenentwicklungspotentiale (IEP) ist der Innenentwicklungsbereich vom Aufenentwicklungsbereich
abzugrenzen. In der Literatur finden sich zu dieser Abgrenzung drei Herangehensweisen, die
nachfolgend kurz erlautert werden:

1. Innerhalb bestehender Siedlungs- und Verkehrsflachen,
2. Kriterien der erkennbaren Topographie,
3. Planungsrechtliche Definition.
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Innerhalb bestehender Siedlungs- und Verkehrsflichen

»,Im Kontext der Flachenstatistik bzw. des 30 ha-Ziels kann ,Innen“ somit in erster Anndherung als
yinnerhalb bestehender Siedlungs- und Verkehrsflichen“ und , Auen“ als ,aulderhalb bestehender
Siedlungs- und  Verkehrsflachen“ interpretiert werden“ (BBSR 2013: 31). Die
Bodennutzungskategorie Siedlungs- und Verkehrsflache wird durch die Statistikdmter der Linder und
des Bundes jahrlich fortgeschrieben und kann gemeinsam mit den Freiraumfldchen zur Abgrenzung
des Innenentwicklungsbereichs herangezogen werden. Problematisch ist, dass unter Siedungs- und
Verkehrsflichen  auch  Siedlungsfreiflichen = gefasst werden, die vorrangig kein
Innenentwicklungspotential darstellen. Kritisiert wird, dass es sich bei der Kategorie ,Siedlungs- und
Verkehrsflachen® um einen Summenindikator handelt, der mehrere Nutzungsarten zusammenfasst.
Diese unterschiedlichen Nutzungsarten sind ©6kologisch und flachenhaushaltspolitisch ggf. sehr
unterschiedlich zu bewerten. (vgl. BBSR 2013: 31; Bundesregierung 2016: 159) Mit einer
ausdifferenzierteren baulich gepragten Siedlungs- und Verkehrsfldche konnte der Innenbereich besser
abgrenzt werden. Allerdings konnen auch Siedlungsfreifldache, je nach Nutzung, Bedarf und Umfang
Innenentwicklungspotentiale sein. Eine abwégende und genauere Betrachtung ist notig.

Kriterien der erkennbaren Topographie

Eine weitere Moglichkeit ,der Definition von ,Innen“ und , Aufen” eréffnet sich, wenn als Kriterium
die physische Ausprdagung der vorhandenen Bebauung herangezogen wird. Maldgeblich hierbei ist das
Kriterium der erkennbaren Topographie“ (BBSR 2013: 33). Dabei sind zum Beispiel die bestehenden
Bauwerke zur Abgrenzung heranzuziehen. Ein weiterer topographiebezogener Ansatz ist der Versuch
mithilfe der von Amtliche Topographisch-Kartographische Informationssystem (ATKIS) angebotenen
Gebietskategorie der ,Ortslage’ die Abgrenzung Innen-Aulden vorzunehmen. (vgl. BBSR 2013: 33)
Diese Abgrenzung ist ebenfalls noch nicht ausreichend, da sie weit von der rechtlichen Abgrenzung
von Innen und Auflen abweicht. Die Ortslage wird durch Flurstiicksgrenzen bzw. zur Feldlage oder
zu Waldflachen abgegrenzt. Diese flaichennutzungsbasierende Abgrenzung lasst wichtige Kriterien fiir
die Definition des Innenbereichs nach § 34 BauGB, wie nur real vorhandene sowie dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienende Geb&ude, keine Betrachtung von Grundstiicksgrenzen oder keine
Beachtung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes, aul’er Acht. Die planerisch-rechtliche,
bebauungsbasierende Abgrenzung des Innenbereichs ist wesentlich enger gefasst als die
flaichennutzungsbasierende Abgrenzung der Ortslage. (vgl. BBSR 2013: 117)

Planungsrechtliche Definition

Nach der planungsrechtlichen Definition wird unter Innenbereich Flachen in gewachsenen
Siedlungsgebieten verstanden, die entweder sog. § 34-Gebiete bzw. der unbeplante Innenbereich
oder B-Plangebiete nach § 30 BauGB sowie bereits erschlossen sind. (vgl. BBSR 2013: 2). Die
Erschliefung bzw. die fehlende Erschlielfung ist bei der Abgrenzung eine wichtige Frage, da ein
Vorteil bzw. Argument fiir Innenentwicklung die Ausnutzung bestehender Infrastruktur ist. Damit ist
zusdtzliche Flachenentwicklung bei der ErschlieBung im grollen Umfang neu errichtet werden muss
zur Aullenentwicklung zu zdhlen. Aus diesem Grund sind beplante, aber noch nicht erschlossene
Bebauungsplangebiete grundsatzlich als Auf3enentwicklung anzusehen. Kleinteile Ergdnzungen der
ErschlieBung werden bei vielen Innenentwicklungsbereichen notig werden, dies sind aber im Zuge
der Innenentwicklung moglich (z.B. Stichstrallen, Anpassung der bestehenden technischen
Infrastruktur etc.). (vgl. BBSR 2013:32, 127) Zum Teil wird Arrondierung noch zur
Innenentwicklung gezahlt. Unter Arrondierung wird generell die Abrundung im Zusammenhang mit
bestehenden Siedlungsbereichen verstanden. Sowohl Arrondierungen gemaf3 § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
(Ergdnzungssatzung) als auch die neu geschaffene Moglichkeit des § 13b BauGB konnen darunter
subsumiert werden. Da die Betonung der Innenentwicklung in der Bestandsorientierung liegt, durch
eine Arrondierung neuer Flachen versiegelt werden und die Abgrenzung von Arrondierung gegeniiber
AufSenentwicklung ungenau ist, werden diese Flachen in AktVis zur Aulenentwicklung gezahlt. (vgl.
Siedentop 2010: 236)
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Nachteil der planungsrechtlichen Abgrenzung ist das fehlende Vorhandensein dieser Abgrenzung in
bestehenden Geobasisdaten. Bebauungsplangebiet sind teilweise digital vorhanden bzw. konnen mit
einem relativ geringen Aufwand fiir einzelne Kommunen digitalisiert werden. Der rdumliche und
sachliche Anwendungsbereich des planungsrechtlichen Zuléssigkeitstatbestands des § 34 Abs. 1
BauGB wird durch ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil’ umschrieben. Bei der Abgrenzung des
Innenbereichs zum Auflenbereich ist demnach die Operationalisierung folgender Begriffe
ausschlaggebend: Ortsteil und Bebauungszusammenhang. MaRgebend sind die &ullerlich
erkennbaren Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung und der bestehenden Geldndeverhaltnisse.
Der tatsdchliche Eindruck sowie das Gesamtbild sind dabei wichtig und lassen sich oft nur durch eine
Ortsbesichtigung zweifelsfrei beurteilen. Im Einzelfall ist die Beurteilung auch durch eine
Visualisierung der Bestandssituation auf einem Plan, durch Fotos, Luftbilder und weiterem
Kartenmaterial moglich. Planerische und genehmigungsrechtliche Vorgaben haben auf die
Feststellung des Bebauungszusammenhangs und des Ortsteils keinen Einfluss. Nur die tatsidchlichen
Gegebenheiten, also, ob eine aufeinander folgende, zusammenhidngende Bebauung tatsdchlich
vorliegt oder nicht, bzw. ob eine Siedlungsstruktur als stddtebauliche Funktionseinheit in Erscheinung
tritt und die Grundlage fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung bilden kann oder nicht, sind bei
der Beurteilung wichtig. Demnach ist eine angedachte, zukiinftig vorgesehene Bebauung in
Flachennutzungspldnen, angrenzenden Bebauungspldnen, Raumordnungspldnen nicht bei der
Beurteilung heranzuziehen. (vgl. Battis et al, BauGB, § 34, Rn. 2-16; Spannowsky: Spannowsky et
al., BauGB, § 34, Rn. 17-29)

Beim Kriterium Bebauungszusammenhang handelt es sich um ein normatives Abgrenzungsmerkmal.
Auf der Basis einer umfassenden, die gesamten 6rtlichen Gegebenheiten wiirdigenden Wertung und
Bewertung des im Einzelfall gegebenen konkreten Sachverhalts ist die Entscheidung zu treffen. § 34
BauGB findet danach Anwendung, wenn ein Grundstiick sich in einem Bebauungszusammengang
befindet, der einem Ortsteil angehort (kumulative Wirkung), d.h. das Grundstiick muss selbst einen
Bestandteil des Zusammenhangs bilden, also am FEindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit teilhaben. Der Bebauungszusammenhang endet in der Regel am letzten
Baukorper. Fiir die Bewertung des Bebauungszusammenhanges und des Vorhandenseins eines
Ortsteils ist, dass es sich bei der Beurteilung der Bebauung um bauliche Anlagen handelt, die optisch
wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben, sodass sie ein Gebiet priagen koénnen, also
;malistabbildende Kraft’ aufweisen. Untergeordnete bauliche Nebenanlagen (z.B. auf einem
Sportplatz) schaffen keinen Bebauungszusammenhang. Dabei gelten nur baulichen Anlagen als
Bebauung, die dem stindigen Aufenthalt von Menschen dienen. Zu den malgeblichen ortlichen
Gegebenheiten gehoren dabei des Weiteren topografische Verhéaltnisse wie Geldndehindernisse,
Erhebungen oder auch Einschnitte (Ddmme, Boschungen, Graben, Fliisse und dergleichen) und
Waldrénder. Ein Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein
gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck der geforderten organischen Siedlungsstruktur ist. Dabei
kommt es nicht ausschlieBlich auf die Anzahl der Gebaude, sondern vor allem auf die Eigenart und
Funktion der betreffenden Bebauung sowie deren Verhéltnis zur sonstigen Bebauung an. (vgl. Battis
et al, BauGB, § 34, Rn. 2-16; Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 17-29) Es existieren
weitere insbesondere aus dem Richterrecht stammende Feinheiten der Beurteilung von
Innenbereiche, die bei der Abgrenzung in den drei betrachteten Orten angewendet wurden (s. Kap.
3.2), die nachvollziehbar in der Kommentierung des Baugesetzbuches nachvollzogen werden kann.

Abgrenzung des Innenbereiches in AktVis

In AktVis wird durch die spatere Relevanz der planungsrechtlichen Zuléssigkeitsfragen bei dem zu
entwickelnden Tool des WebGIS auf die Abgrenzung im Baurecht zuriickgegriffen. Diese wurde
anschlief3end auf die drei Ortsteile angewendet (s. Kap. 3.2). Diese Abgrenzung ist die passendste
und kann fiir die drei betrachteten Ortsteile noch angewendet werden. Bei grof3eren oder einer
hoheren Anzahl an Betrachtungsrdumen ist diese hdndische Methode allerdings zu aufwendig, da
eine intensive Auseinandersetzung mit den oOrtlichen Gegebenheiten notwendig ist, die zudem
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langfristig nicht statisch bleiben, sondern Verdnderungen unterliegen konnen. Zum Innenbereich
gehoren deshalb im Folgenden lediglich der unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB sowie
bestehende B-Plangebiete, soweit sie erschlossen sind. Das restliche Gemeindegebiet von nicht
erschlossenen B-Plidnen iiber Erweiterungsflichen in den Flichennutzungsplidnen bis zu moglichen
Arrondierungen wird dann als Aul’enbereich deklariert.

Mafnahmen der Innenentwicklung bzw. Innenentwicklungspotenziale

Nach der Abgrenzung Innen- zu Aul3enbereich ist die Definition der theoretischen Malnahmen der
Innenentwicklung der néchste Schritt, um die Potenziale zu erheben. Bei der Innenentwicklung
werden verschiedene Handlungsansitze und MaBnahmen verwendet, wobei in der stadtebaulichen
Praxis die folgenden Mallnahmentypen unterschieden werden kénnen:

1. Funktionale und gestalterische Aufwertung zur Um- und Wiedernutzung von Gebauden
bzw. Gebaudeteilen
- Umnutzung von Gebauden und Gebaudeteilen
- gestalterische und funktionale Aufwertung
- Dachgeschoss- und Kellerausbau
- Leerstand
2. Nachverdichtung (objektbezogene sowie quartiersbezogene Nachverdichtung)
- Ersatzbebauung
- Erweiterung der baulichen Nutzung
- Bebauung in zweiter Reihe und Innenflachen (u.a. bei mindergenutzten Grundstiicken)
- Schlieung von Bauliicken
3. Flachenrecycling (Um- und Wiedernutzung von Brachflachen, Konversion)

(vgl. Arlt und Lehmann 2003: 51; Bott und Siedentop 2013b: 36; Klemme 2010: 8; Liitke-
Daldrup 1989: 72; Rebele 2003: 63-64)

Funktionale und gestalterische Aufwertung zur Um- und Wiedernutzung von Gebauden und
Gebiudeteilen

Neben der fehlenden Nachfrage sind gestalterische und nutzungsbezogene Eigenschaften Ausloser
fiir Leerstand oder Mindernutzung von ganzen Gebduden oder Gebaudeteilen. Funktionale und
gestalterische Aufwertungsmalinahmen von ganzen Gebduden sowie lediglich von Geb&udeteilen
sind dann moglich. In der Regel handelt es sich um die Umnutzung alter landwirtschaftlich oder
gewerblich genutzter Einzelgebdaude zu Wohnungen. Dabei sind in der Regel negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten, tatsachlich kann dies zu einer ortsbildschonenderen Verbesserung
des Wohnumfeldes durch die Anderung der Umnutzung von stérendem Gewerbe sowie zum Erhalt
von schiitzenswerter Bausubstanz kommen. Bei der Umnutzung entsteht keine
Bodenneuversiegelung und sie bietet Einstiegsmoglichkeiten fiir Bevolkerungsgruppen, die auf dem
Neubaumarkt wegen hoher Baukosten keinen Zugang zu Eigentum erhalten. Jedoch ist nicht alle alte
Bausubstanz fiir Wohnnutzungen geeignet (Zuschnitt oder Gebdudetiefe) und zum Teil ist sie in
einem so schlechten Zustand, dass eine Umnutzung unwirtschaftlich ist. Dann sind ein Abriss und
eine neue Bebauung an gleicher Stelle als MaBnahme der Innenentwicklung denkbar. Auf3erdem ist
die gestalterische Aufwertung durch Sanierung oder Modernisierung zur Wiedernutzung von
leerstehenden Gebduden eine Malnahme, um den zukiinftigen Flaichenbedarf in die Bestandsgebiete
zu lenken. Es konnen beispielsweise Grundrissinderungen vorgenommen, Nutzungsdnderungen
vorgenommen sowie mehrere kleine Wohnungen zusammengelegt werden. Der Bestandsschutz einer
vorhandenen Bebauung mit aktuell hoherer Ausnutzung als die umgebende Bebauung, begiinstigt die
Wirtschaftlichkeit eines aufwendigen Umbaus, da somit die Rentabilitit im Vergleich zu einem
Neubau an gleicher Stelle gegebenenfalls hoher ist. Beispiele fiir die Umnutzung von Gebdudeteilen
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sind der Dachgeschossausbau und der Kellerausbau, wobei der Dachgeschossausbau fiir die
Innenentwicklung die groReren Potenziale aufweist. (vgl. Liitke-Daldrup 1989: 211-216)

Nachverdichtung - Erweiterung der baulichen Nutzung, Ersatzbebauung, Schlie@ung von
Bauliicken sowie Bebauung in zweiter Reihe und Innenfldchen

Nachverdichtung ist ein Teilaspekt der Innenentwicklung und dient ebenfalls zur Deckung neuen
Flachenbedarfs im Siedlungsbereich. Es wird darunter die Deckung durch die Errichtung neuer bzw.
Erweiterung bestehender Gebdude verstanden, also eine Steigerung der baulichen Dichte des
bisherigen Bestandes. (vgl. BBSR 2013: 2; Franz 2000: 42) Bei allen Nachverdichtungsmanahmen
sind zwei Arten zu unterscheiden. Zum einen die geringe Nachverdichtung, die auf einzelne
Bauvorhaben beschrankt ist und die strukturelle Nachverdichtung. Der strukturellen
Nachverdichtung liegt ein planerisches Konzept zugrunde und gilt fiir gro3ere Gebiete. (vgl. Arlt und
Lehmann 2003: 51) Ein groldes Problem der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete sind
Akzeptanzprobleme, weshalb sie bis jetzt eher nachrangig bei der Innenentwicklung eingesetzt wird
(vgl. Bott und Siedentop 2013a: 95-96).

Die Erweiterung der baulichen Nutzung erfolgt durch Aufstockung und Anbau. Diese dienen entweder
der VergroRerung vorhandener oder zur Schaffung zusatzlicher Nutzungseinheiten. Die Aufstockung
geht einen Schritt weiter als der Dachausbau. Es wird dabei eine bauliche Anlage um mindestens ein
weiteres Stockwerk erhoht, aber die Grundflache des Gebaudes wird nicht verdndert, d.h. es liegt
kein direkter Eingriff in die Grundstiicksfreiflichen vor. Stddtebaulich kénnen Aufstockungen zu
Problemen fithren, wenn es sich nicht um eine Anpassung der Gebaudehohe an die fiir das Gebiet
typische Hohe handelt, sondern diese iiberschreitet. In baufachlicher Hinsicht und aus Kostengriinden
ist ausschlaggebend, dass die Gebdudesubstanz eine Aufstockung ohne beachtlich zuséatzliche Kosten
erlaubt (ausreichende Statik und Tragfahigkeit). Wegen des hohen Aufwands und der hohen Kosten
wird fiir die Deckung von zusétzlichem Wohn- und Gewerbeflachenbedarf, wenn keine rechtlichen
Regelungen dagegensprechen (z.B. Nichteinhaltung erforderlicher Abstandsflachen, etc.), meist ein
Anbau favorisiert. (vgl. Franz 2000: 467-470; Liitke-Daldrup 1989: 219-222) Vordere, hintere und
seitliche Anbauten konnen ebenfalls die Nutzfliche erweitern, jedoch werden dabei
Grundstiicksfreiflichen {iberbaut. Je nachdem an welche Geb&dudeseite angebaut wird, wirkt der
Anbau auf das stddtebauliche Erscheinungsbild. Seitliche und vordere Anbauten erfordern
gestalterische Auflagen, damit sie sich in die Umgebung einpassen und keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen haben. In stadtischen Randlagen sind die den Gebduden zugeordneten
Freiflichen oftmals grof3ziigig dimensioniert und werden dem Anspruch eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden nicht gerecht. In diesen Gebieten kann durch die nachverdichtende
Erweiterung zusitzliche Nutzfliche errichtet und die bauliche Auslastung des Bestands optimiert
werden. (vgl. Franz 2000: 473-474; Liitke-Daldrup 1989: 219-222)

Wenn eine Nutzung und eine Aufwertung nicht mehr moglich sind, kann durch einen Abriss Platz fiir
neue potenzielle Nutzungen entstehen. Griinde kénnen zum einen eine schlechte Bausubstanz, zum
anderen eine Minderbebauung oder unzeitgemifse Gebdudezuschnitte sein. Unter einer
Minderbebauung versteht man, ein mit einer baulichen Anlage bebautes Grundstiick, das beziiglich
der Baumasse deutlich hinter der iibrigen gebietstypischen Bebauung zuriickbleibt. Der Anreiz zum
Abriss und Neubau ist besonders hoch, wenn die kapitalisierten Ertrdge den Wert des Grundstiickes
iibersteigen. In &sthetischer Hinsicht kann die Beseitigung von Ruinengebduden eine Verbesserung
des Strallen- und Ortsbildes bewirken. Ansonsten héngt die stddtebauliche Beurteilung vom der
gestalterischen Qualitdt des zu ersetzenden Gebaudes ab. (vgl. Franz 2000: 63, 466-467; Liitke-
Daldrup 1989: 224-225)

Fiir eine Bebauung in zweiter Reihe wird hinter einer Stralenbebauung ein weiteres Gebaude
errichtet. Die ErschlieBung erfolgt entweder iiber eine private Zufahrt von vorne mit hohem
Erschliefungsaufwand oder eine neue Strale von hinten fiir mehrere neue Nutzungseinheiten, die
diesen Aufwand verringert. Es kommt zu einem erheblichen Verlust an Gartenfldche sowie einer
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Storung der Ruhe der hinteren Grundstiicksbereiche und der Aufenthaltsqualitat fiir die bestehenden
und die zukiinftigen Nutzungen. Der Eingriff in die Umweltverhéltnisse der Gebiete ist
vergleichsweise stark, wegen der aufwendigen Erschlie3ung und der damit und mit der Neubebauung
einhergehenden Versiegelung. AuBerdem befindet sich meist in den hinteren Teilen der Grundstiicke
wertvolle Vegetation. Fiir die Grundstiickseigentiimer Innen erhoht sich durch die zusétzliche
Nutzung die Verwertbarkeit des Grundstiicks, jedoch wird diese Nachverdichtungsmalinahme bei
selbstgenutztem Eigentum nur selten umgesetzt, auller es besteht eine 6konomische Notwendigkeit
oder ein familidrer Bedarf. (vgl. Liitke-Daldrup 1989: 231-233) Bei der Bebauung von Innenfldchen
werden grollere, von Bebauung umschlossene Flachen baulich genutzt, die bisher kaum oder gar
nicht baulich genutzt waren. Auch hier ist eine neue innere Erschlie3ung nétig. Die 6kologischen und
sozialen Auswirkungen einer Bebauung der Innenfldchen sind dhnlich wie die einer Bebauung in
zweiter Reihe, d.h. eine Storung einer bisher ruhigen Zone und steigende Versiegelung. Die
neugeschaffene Bebauung ist durch ihre Lage innerhalb eines Blockes von moglichen umgebenden
Storquellen abgeschottet, was unter anderem zu guten Wohnbedingungen fiihren kann. (vgl. Liitke-
Daldrup 1989: 235-236)

Bauliicken befinden sich in einem Bebauungszusammenhang an einer Strae. Damit ist die
Erschliefung vorhanden und es werden meist bestehende Baurechte ausgeschopft. Es handelt sich
um ein oder mehrere nicht bauliche oder nur sehr geringfiigig genutzte Grundstiicke, die zwischen
bebauten Grundstiicken liegen und nach ihren Gro3en mit gebietstypischer Bebauung bebaubar
waren. Griinde fiir die Entstehung von Bauliicken sind Spekulation, Bodenbevorratung, Bildung
stiller Reserven’, Uneinigkeiten bei Erbengemeinschaften, finanzielle Schwierigkeiten der
Eigentiimer Innen oder fehlendes Bauinteresse. Aus kommunaler wie auch privater Sicht ist die
Bauliickenbebauung durch die vorhandene ErschlieBung und die meist sofortige Bebaubarkeit eine
sehr wirtschaftliche Innenentwicklungsmafinahme. Die Schlielfung von Bauliicken kann zu einer
Verbesserung sowie Abrundung des Stadtbildes und bei der SchlieSung von Blockrdndern zu einer
Beruhigung der Innenbereiche fithren. Sie geht aber mit einer Zunahme der Bodenversiegelung
einher, wodurch Freiflichen verloren gehen und isoliert werden konnen. (vgl. Arlt und Lehmann
2003: 51-59; BBSR 2013: 2; Bott und Siedentop 2013b: 37; Franz 2000: 63, 428-432; Liitke-Daldrup
1989: 227-229; Siedentop 2010: 236)

Fldchenrecycling (Konversion)

Grofle und bedeutende Potenziale zur Innenentwicklung stellen Brachflichen, auch
Konversionsflichen genannt, dar. Vor allem dort ist es moglich neue Quartiere zu entwickeln, die den
aktuellen und zukiinftigen Wohnwiinschen entsprechen. Damit sind Brachflichen ein wichtiger
Handlungsbereich der Raumplanung, auch wegen der oftmals grol3en Dimension der Flachen. Bei
den Brachflachen handelt es sich meist um ehemals industriell und gewerblich genutzte Flidchen, die
durch wirtschaftliche Umstrukturierung und Entwicklungen entstanden sind und dauerhaft
aufgegeben wurden. Seit Anfang der wirtschaftlichen und politischen Umbriiche der 1990er Jahre
sind viele ehemalig militadrisch genutzte Flachen, Flachen der Bahn und Post, ehemalige Hafen- und
Werftareale und Flachen der Montan- und Stahlindustrie dazu gekommen. (vgl. Arlt und Lehmann
2003: 51; BBSR 2013: 2; Bott und Siedentop 2013a: 95-96; Liitke-Daldrup 1989: 241-242;
Steinebach 2010: 269) Je nach Lage, Art und Beschaffenheit der baulichen Anlagen auf diesen
Flachen ergeben sich unterschiedliche Moglichkeiten zum Um-, Aus- und Anbau oder Sanierung sowie
zum Abriss. Die Entwicklungspotenziale sind abhédngig von der Lage, der GroRe und der
Standortqualitdt der Flachen. (vgl. Austermann 2012: 53)

Fiir das gesamte Bundesgebiet kann von einem Bestand an Brachflichen von ca. 128.000 ha
ausgegangen werden. Die Verteilung ist jedoch regional sehr unterschiedlich, ebenso wie die
Ausgangslagen der einzelnen Brachfldchen. Erschwerend auf die Wiedernutzung wirken allgemein
ein schlechter Zustand der Bausubstanz, keine bedarfsgerechte Flachengrolde, eine schlechte
infrastrukturelle Anbindung, ein hoher Planungsaufwand, ungeklarte Eigentumsverhéltnisse oder
Altlasten. Aufderdem sind bei Abriss der baulichen Anlagen und Baureifmachung oft erhebliche
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finanzielle Aufwendungen notig. (vgl. Austermann 2012: 21-22; Arlt und Lehmann 2003: 60; Franz
2000: 492; Liitke-Daldrup 1989: 241-242) Den Hemmnissen eines Brachflachenrecyclings und den
negativen Auswirkungen der Brachflachen auf ihr Umfeld stehen Chancen fiir die Stadtentwicklung
entgegen. Brachflachen bieten vielféltige Handlungsoptionen fiir die Schaffung nachfragegerechten
Wohnraums, Gewerbefldchen oder Flachen fiir weitere Nutzungen und besonders fiir die Forcierung
der Innenentwicklung. (vgl. Liitke-Daldrup 1989: 241-242; Mathey et al. 2003: 81-82; Rebele
2003: 65; Preuld et al. 2007b: 49-55; Rof3ler und Mathey 2014: 58)

Aktuelle Einschitzung iiber Potenzialflichen in Deutschland

Fiir Innenentwicklung stehen damit die verschiedensten Flachen zur Verfiigung. Die von grof3en
brachgefallenen ehemaligen Bahn- oder Militarflichen iiber mindergenutzte Flachen und
Reserveflaichen bis zu Bauliicken und Nachverdichtungspotenzialen oder untergenutzte und
leerstehende Gebaude(-teile) reichen. Auf Bundes- oder Landerebene gibt es nur grobe Schéatzungen
iiber den Umfang der potenziellen Innenentwicklungsflachen, die auf kommunalen Fallstudien oder
Befragungen basieren. Es kann allerdings durch verschiedene Studien angenommen werden, dass
durchschnittlich mindestens 10 bis 20% des Nettobaulandbestandes einer Kommune fiir
Innenentwicklungsmafinahmen vorhanden sind. (vgl. Elgendy et al. 2008: 22; Siedentop 2010: 236)
Erst 2013 wurde in der Studie ,Innenentwicklungspotenziale in Deutschland - Ergebnisse einer
bundesweiten Umfrage und Moglichkeiten einer automatisierten Abschitzung‘ des BBSR fiir
Deutschland insgesamt ein Innenentwicklungspotenzial auf Brachen und Bauliicken von mindestens
um die 15 m? je Einwohner Innen. Dies entspricht ca. 120.000 ha bzw. 5 % der Geb&dude- und
Freiflache innerhalb der Siedlungsfliche. Die Anzahl der Potenziale sind regional und nach
Siedlungsgrofde sehr unterschiedlich verteilt. Es zeigt sich zum einen ein West-Ost- wie Stadt-Land-
Gefalle. In Ostdeutschland und in ldndlichen Regionen sind mehr Potenziale zu finden. Des Weiteren
sinkt mit zunehmender Stadtgrof3e der einwohnerbezogene Wert stetig. Dies kann durch
Dichteeffekte erklart werden, denn flichenbezogen sind die IEP relativ dhnlich mit 5 bis 7 % der
Gebaude- und Freiflachen verteilt. (vgl. BBSR 2013: 3-4, 139) Diese Studie ,ermoglicht erstmals
einen umfassenden, strukturierten und reprisentativen Uberblick zu den vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen auf Brachen und Bauliicken in Deutschland“ (BBSR 2013: 139). Dieser
Uberblick ist wichtig, damit Kommunen nicht nur auf Schitzungen ihre strategisches
Planungshandeln ausrichten (vgl. BBSR 2013: 139).

In Verdichtungsraumen wird die Notwendigkeit zur Innenentwicklung allein durch die dort
begrenzten Moglichkeiten der Auf3enentwicklung erkannt. Mit verbleibenden Reserven, deren Lage
und Grolde vom Verlauf der Industrialisierung und dem Umgang mit dem folgenden Strukturwandel
abhidngen, muss in diesen Rdumen haushalterisch umgegangen werden. In anderen Kernstadten sind
noch Reserven im Innenbereich vorhanden, aber mittelfristig ist eine solche Entwicklung absehbar
(vgl. Wilske 2007: 11, 136-137). Die genauen Potenziale in den Untersuchungsrdumen werden fiir
die Untersuchungsrdume erhoben und analysiert (s. Kap. 3). Dabei wird dann ebenfalls der nichste
Schritt die Quantifizierung der Potenziale vorgenommen. Die grobe Einteilung muss weiter
differenziert sowie auch quantifiziert werden, sodass die Flichenpotentiale der Innenentwicklung
aufgezeigt und einer Aulenentwicklung gegeniibergestellt werden kann. Des Weiteren stellt eine
Differenzierung nach GroRe, zeitliche Verfiigbarkeit, Bebaubarkeit, Planungsrecht, Bereitschaft
Eigentiimer In sowie die Bereitstellung von Informationen zur konkreten Situation des Grundstiickes
(Sanierungszustand, Altlasten, bestehende Bausubstanz (bebaut und verwertbar/nicht verwertbar
oder gerdumt/frei), etc. eine gute Basis fiir die Umsetzung dar.

2.1.5 Umsetzung und Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale

Die bisherigen Ausfithrungen haben verdeutlicht, dass Innenentwicklung und der sparsame Umgang
mit der Ressource Boden in den entsprechenden Gesetzen der Planung verankert sind und gefordert
werden. Aullerdem besteht wissenschaftlich und politisch ein breiter Konsens iiber die Strategie
Jnnen- vor Aullenentwicklung’. Die iiberortliche Raumordnung kann durch die Steuerung der
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Auflenentwicklung und die Verstirkung der interkommunalen Zusammenarbeit Stddte und
Gemeinden bei der Innenentwicklung unterstiitzen. Nachfolgend wird der Fokus auf der kommunalen
Ebene liegen. Dort konnen die grofiten Effekte auf die Verwirklichung der gewiinschten
Innenentwicklung erzielt werden. Zundchst einmal gehort Innenentwicklung zu den
Selbstverwaltungsaufgaben einer Kommune (vgl. Runkel 2011: 117) und sollte nach Schenk et al. als
eine vorrangige strategische Aufgabe fiir die Kommune verstanden werden, zu der ebenfalls die
systematische Erfassung und Bewertung aktueller und zukiinftiger Innenentwicklungspotenziale
inklusive Kontaktaufnahme und Beratung der Grundstiickseigentiimer Innen sowie die Erarbeitung
von planerischen und 6konomischen Entwicklungsmoglichkeiten fiir die einzelnen Grundstiicke
gehort (vgl. Schenk et al. 2009: 14).

Bestehende Instrumente und Methoden zur Innenentwicklung

Bei Planungen von Innenentwicklungen kann auf eine Vielzahl an instrumentellen Moglichkeiten
zuriickgegriffen werden, die von der klassischen Bauleitplanung und stddtebaulichen Geboten {iber
die Instrumente des besonderen Stadtebaurechts bis hin zu stddtebaulichen Vertrdagen und sonstigen
kooperativen sowie informellen Planungsinstrumenten reicht. Ebenso ist die Bandbreite der
fachlichen Themen weit, weshalb Innenentwicklung eine Querschnittsaufgabe ist und eine integrierte
Betrachtung benotigt. (vgl. Becker et al.: 15; Franz 2000: 40; Schenk et al. 2009: 9-10, 45-46;
Spannowsky 2011: 17, 33) Neben formellen Instrumenten lassen sich informelle Instrumente im Zuge
der Innenentwicklung anwenden. Nachfolgend soll ein Uberblick dariiber gegeben werden, der
allerdings nicht abschlie3end ist, sondern lediglich die Vielfalt zeigen soll:

Die vorhandenen Instrumente sind vielfaltig und eine wirkliche Neuentwicklung von Instrumenten
wird nicht gefordert, sondern eher die konsequente Anwendung der Moglichkeiten gekoppelt mit
weichen Instrumenten sowie finanzieller Anreize und Unterstiitzung:

- Bauleitplanung:
e Aufstellung von B-Planen zur Konkretisierung der Ziele der stddtebaulichen Entwicklung
und Unterstiitzung der Innenentwicklung (z.B. Erméglichung einer Nachverdichtung)
e Bebauungsplanidnderungen
¢ Flachennutzungsplanung mit der Zielrichtung der Innenentwicklung
- Stadtebauliche Gebote (u.a. Bau- und Abrissgebot)
- Besonderes Stiddtebaurecht: Stddtebauliche Entwicklung und Sanierung sowie Stadtumbau
- Stadtebauliche Vertréage
- Bodenordnung und weitere Instrumente der kommunalen Bodenpolitik: Unter Bodenpolitik
werden alle Mallnahmen subsumiert, mit denen die oOffentliche Hand Einfluss auf die
Bodenverteilung, die Bodennutzung und den Bodenschutz nimmt.
e Kommunaler Flachenerwerbs und -verkaufs
e Vermittlung der Flachen
- Bauordnung (z.B. bauordnungsrechtliche Abrissverfiigung)
- Finanzielle Forderung und Unterstiitzung
- Informelles Instrumente sowie Verwaltungshandeln
e Informelle Konzepte und Planungen
e Beratungsangebot und Bereitstellung von Informationen
e Bewusstseinsbildung und Kommunikation
e Steuerung und Gestaltung von Prozessen im Zusammenwirken der relevanten Akteure
genutzt werden.
e Zusammenarbeit der Kommune mit Privaten
- Politische Beschliisse
- Interkommunale Kooperation
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- Innenentwicklungspotenzialkataster mit spezifischen Flicheninformationen sowie aufbauendes
Flachenmanagement

(vgl. Arlt und Lehmann 2003: 59-61; Austermann 2012: 206-208, 220; Bott und Siedentop
2013b: 37; Franz 2000: 63, 433-467, 470-497; Liitke-Daldrup 1989: 219-225; Klemme 2010: 90;
Preuf? 2010: 177; Siedentop 2010: 236)

Insgesamt kann ein abgestimmtes Siedlungsflichenmanagement einen Beitrag zur Reduzierung der
Neuinanspruchnahme von Flachen, zur Ausschopfung bestehender Flachenpotenziale und zur
nachfrageorientierten Entwicklung des Siedlungsbestandes leisten und dient der Schaffung von
Planungs- und Entscheidungssicherheit. Dadurch konnen Kommunen wund Private
Wertschopfungspotenziale und Entwicklungsmoglichkeiten abschidtzen. Zudem kann die
Zusammenarbeit und Kooperation mit anderen Kommunen und Privaten verbessert werden.
Flaichenmanagement wurde in den vergangenen Jahren auf kommunaler Ebene getestet und
gelungene Beispiele zeigen die Vorteile fiir die Innenentwicklung auf. (vgl. Altmann et al. 2013b: 185;
BMVBS 2013: 92; Preul$ 2010: 177, 180; Spannowsky et al. 2009: 9; Wilske 2007: 16)

Dabei sind planungsrechtliche Schwierigkeiten zu beobachten, die mit der Planung in
Bestandssituationen zusammenhingen. Beispielsweise wird eine Auseinandersetzung mit
Larmproblematiken oftmals n6tig, wenn eine Nachnutzung mit sensiblen Wohnnutzungen geplant ist
(vgl. Birk 2011: 43-44). Bei der fiir die Innenentwicklung dienenden Bauleitplanung spiegelt sich
insgesamt die hohere Komplexitit dieser Maldnahmen gegeniiber der Aul3enentwicklung wider (vgl.
Franz 2000: 66). Die Planung von Innenentwicklung und Quartiersentwicklungen sind komplexe
Planungsaufgaben, die meist eine organisatorische Herausforderung fiir die Kommunen wegen den
langen Laufzeiten, den komplexen Planungsverfahren und den finanziellen Vorleistungen bzw.
Anforderungen darstellt (vgl. Altmann et al. 2013a: 81; Anders und Wittstock 2013: 85). Oft wird
die Innenentwicklung als kein ,Selbstldufer’ bezeichnet (vgl. Damm 2008: 79). Zum einen liegt dies
an den Einfliissen der Rahmenbedingungen und den vielen Abwigungsbelangen im Zuge von
Innenentwicklungsmafinahmen. Zum anderen ist die Mobilisierung der Flachen oftmals schwierig
und langwierig. Es wird ein konsequentes Vorgehen benotigt und ein hohes Maf$ an Informations-
und Kommunikationsarbeit von Seiten der Kommune, insbesondere um den Eigentiimer Innen die
personlichen Vorteile erkennen zu lassen (vgl. Dennhardt 2008: 95-96). Das Umweltministerium
Baden-Wiirttemberg und Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt haben folgende Schritte zur
erfolgreichen Innenentwicklung definiert (vgl. Umweltministerium BW und StMUG 2008: 2-3):

1. Vorteile der Innenentwicklung erkennen

2. Erfassung der Innenentwicklungspotenziale

3. Kommunaler Grundsatzbeschluss

4. Aktivierungsmafnahmen (z.B. Eigentiimeransprache)

AktVis greift diese Schritte auf und geht von der Annahme aus, dass Informationen iiber den
Mehrwert einer Innenentwicklung, aber auch deren Herausforderungen zunéachst in der Biirgerschaft
durch eine umfassende Offentlichkeitsarbeit vermittelt werden sollten. Durch eine begleitende
Ansprache der Eigentiimer Innen lassen sich Kenntnisse iiber deren Interessen gewinnen, gleichzeitig
kann ein zielfithrendes Beratungsangebot aufgebaut werden, das die Eigentiimer Innen bei der
Umsetzung ihrer Interessen unterstiitzt (s. Kap. 2.2). Als weiteren Baustein zur Aktivierung setzt
AktVis eine 3D-Visualisierung im Rahmen eines dreistufigen Beteiligungsprozesses ein (s. Kap 4),
durch die die bestehende ortliche Situation abgebildet und mégliche Verdnderungen direkt interaktiv
erprobt werden konnen, um so im Idealfall die Akzeptanz einer Innenentwicklung zu erhéhen. Diese
Aktivierung und Visualisierung findet auf den drei Ebene statt.

Innenentwicklung in Quartieren und durch Projekte

Die Kategorien der Innenentwicklungspotenziale deuten an, dass meist eine Innenentwicklung nicht
auf einzelne Grundstiicke zu beschranken ist. Deswegen miissen Blocke oder Quartiere betrachtet
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werden. Der Begriff Quartier beschreibt urspriinglich ein Viertel oder Bezirk eines Ortes. Im
Alltagsgebrauch wird er zur Abgrenzung zwischen Gegenden genutzt. Weiter wird der Begriff fiir
einen Sozialraum oder eine mittlere, abgrenzbare Maldstabsebene verwendet. Gemeinsamkeit der
Definitionen ist die Subjektivitdt und Unschéarfe der Abgrenzung. (vgl. Hiete et al. 2017: 55; Mayer
et al. 2010: 28-31) Als Quartier soll im vorliegenden Forschungskontext ,ein rdumlicher Teil eines
stadtischen Gefiiges verstanden, der in den Gesamtzusammenhang der Stadt eingebunden ist, sich
aber aufgrund seiner Strukturmerkmale sowohl von aufden betrachtet wie auch von den Bewohnern
und Benutzer empfunden von der Umgebung unterscheidet” (Bott 2013: 21) verstanden werden. Als
integrierter Bestandteil einer Kommune oder eines Ortsteils verkniipft er diesen mit der nachst
hoheren baulichen Ebene (vgl. Hafner et al. 2014a: 169).

In AktVis stellen Quartiere die Vermittlerebene dar (s. Kap. 1). Fiir die Umsetzung ist diese Ebene
besonders erfolgsversprechend fiir die Innenentwicklung, weil Quartiere ,,die gesellschaftlichen Orte
[sind], an denen es gelingen kann, sowohl lebensweltliche Teilaspekte als auch komplexe raumliche
Gemengelagen in Entwicklungs-, Aushandlungs- und Planungsprozessen unter Beteiligung moglichst
viele Akteurinnen und Akteure zu beriicksichtigen und Mitwirkungsbereitschaft zu mobilisieren“
(Grimm 2004: 89 nach Wermker 2008: 532). Die Malnahmen bzw. IEP zeigen, dass eine
Innenentwicklung neben der strategischen Komponente die schrittweise tatsdchliche Umsetzung
aufweisen sollte. Nach der Quartiersbetrachtung sind einzelne Projekte, bauliche Vorhaben, auf
Grundstiicken fiir die konkrete Realisierung der Idee Innenentwicklung nétig. Nach DIN 69901
befassen sich Projekte mit Vorhaben aller Art und ,unterscheiden sich nach Zielen und Produkten,
nach GroRe, Komplexitdt, Zeitbedarf und erforderlichem Aufwand, nach der Anzahl der
Mitwirkenden und Betroffenen“ (DIN 69901-1: 5).

2.2 Partizipation

Seit Ende der 1960er Jahren ist Partizipation ein immer relevanter werdendes Thema in der
Stadtentwicklung. In dieser Zeit kam es zu vielfachem Wandel im Verstdndnis sowie in den Formaten.
Aktuell wird die kooperative Planung, die iiber die Beteiligung der Offentlichkeit noch deren
Mobilisierung und ein abgestimmtes Handeln der unterschiedlichen privaten und offentlichen
Akteure, proklamiert. Motiviert ist die Zunahme der Kooperation durch der Hoffnung nach mehr
Akzeptanz durch friihzeitige Beteiligung sowie Anreichern des Wissens und der Ideen durch die
Offentlichkeit. Das Ziel ist eine stirkere Identifikation und Verstindnis fiir Planungen. Griinde fiir
diesen Wandel sind allerdings auch die Notwendigkeit der 6ffentlichen Hand zur Kooperation in
Zeiten kleiner werdender eigener Spielrdume. (vgl. Gottwald und Helle 2018: 52; Pristl 2012: 256;
Selle 2018: 47; Selle 2017: 16) Eine direkte Beteiligung der Betroffenen wird laut einer Studie der
Bertelsmann-Stiftung zum Thema Partizipation und Demokratie von rund 78 % der befragten
Biirger Innen gewiinscht. Zudem fiihre eine solche zu einer erhohten Zufriedenheit mit der
Demokratie und zugleich zu einer erhohten Akzeptanz von Politikentscheidungen. Dadurch kénne
die Beteiligung mogliche Fehlplanungen und —investitionen verhindern (vgl. Bertelsmann-Stiftung
2014: 30, 42). Um nun ein erfolgsversprechendes Konzept zur Stidrkung der lokalen
Innenentwicklung zu entwickeln, bedarf es daher einer durchdachten und auf die Anforderungen der
jeweiligen ortlichen Situation und der Zielsetzung des Projekts angepasste Partizipation. Die
Erkenntnisse aus der Literatur sind ein wichtiger Beitrag fiir die Arbeit im Forschungsprojekt AktVis.
Zum einen sind sie Grundlage fiir die Arbeit und zum anderen gilt es diese Erkenntnisse zu {iberpriifen
und anzureichern. Fiir die Aktvierung zur Umsetzung von Innenentwicklung sind zunichst eine
Sensibilisierung sowie ein Beteiligungsangebot erforderlich. Aber nicht nur die Qualitit des
Beteiligungsangebotes, sondern auch der Gemeinschaftssinn und das Verantwortlichkeitsgefiihl
scheinen ausschlaggebend fiir die Aktivierung der Biirger Innen zu sein. Aufgrund der
Erforderlichkeit einer stirkeren Innenentwicklung, bedarf es in diesem Forschungsgebiet einer
aktiven Einbeziehung der privaten Eigentiimer Innen von relevanten Flachen und Immobilien.
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2.2.1 Partizipation in der Innenentwicklung

Unter Partizipation wird dabei nicht nur die Einbindung der Biirger Innen, sondern auch von
weiteren Organisationen, der Fachoéffentlichkeit, sowie Verwaltung und Politik verstanden. Dabei
lasst sich Partizipation nach Sherry Arnstein in verschiedene Intensitdtsstufen unterteilen. Diese
reichen von Manipulation als Stufe geringer Partizipationsintensitat iiber Information, Konsultation
und Kooperation bis hin zu vollstindiger Biirgermacht als Stufe hochster Partizipationsintensitét.
(vgl. Nanz und Fritsche 2012: 23) Mit Biirgerbeteiligung wird die mégliche Einflussnahme durch
Biirger Innen auf das Handeln der kommunalen Akteure, Verwaltung und Politik, verstanden.
Teilweise wird in diesem Zusammenhang von der Offentlichkeitsbeteiligung gesprochen und diese
favorisiert, da sie ohne den rechtlichen Status auskommt und damit weitergefasst ist. Ob nun
Beteiligung, Partizipation, Teilhabe oder Mitwirkung: Alle Begriffe haben ein breites Spektrum an
Bedeutungen und werden in verschiedenen Kontexten unterschiedlich verwendet. Gemeinsamkeit ist,
dass alle Akteure als Beteiligte gesehen werden, die gemeinsam mit den offentlichen Akteuren die
Stadtentwicklung mitgestalten. (vgl. Maikdmper 2016: 36; Selle 2018: 49) Fiir AktVis relevante
Partizipationsstufen sind besonders Information, Konsultation und Kooperation. Bei reiner
Information werden zivilgesellschaftliche Akteure iiber die Planungen oder Entscheidungen lediglich
informiert, konnen sie jedoch nicht mit beeinflussen. Klassischerweise gehoren hierzu
Informationsveranstaltungen, Vorstellung von Planungen, aber auch bereitgestellte Informationen
auf Internetseiten oder in der Presse. (vgl. BMVI 2014: 13)

Auf der nichsten Stufe, der Konsultation, konnen die Beteiligten dariiber hinaus selbst zu den
vorgestellten Entwiirfen oder einer Frage Stellung nehmen und ihre Meinung duf3ern. Thre Ideen und
Wiinsche konnen so in den Prozess aufgenommen werden. Dabei wird Wert auf wechselseitige
Kommunikation gelegt. Fiir eine Partizipation auf Ebene der Konsultation haben sich unter anderem
schriftliche und miindliche Befragungen als wertvoll erwiesen, aber auch Biirgerversammlungen.
(vgl. BMVI 2014: 13) Eine intensivere Form der Partizipation stellt schlie8lich die Kooperation dar.
Hier werden die Planungen gemeinsam mit den Beteiligten sowie der Politik und Verwaltung erstellt.
Hierdurch erhalten die Beteiligten Mitspracherecht bei den anstehenden Planungen, sofern die
fachlichen Kompetenzen und rechtliche Rahmenbedingungen dies zulassen. Durch den grofden
Einfluss der Beteiligten im Kontext von Kooperationen, ist es daher unabdingbar bereits im Vorfeld
des Prozesses potentielle Missverstindnisse im Hinblick auf die Planung vorzubeugen und allen
Involvierten die zu bearbeitende Fragestellung sowie die zugehorigen Planungsschritte deutlich zu
machen. Nur so kann verhindert werden, dass die Kooperation zu falschen Erwartungen seitens der
Akteure fiihrt. (vgl. BMVI 2014: 14) Im Sinne von potenziellen Innenentwicklungsmaflnahmen, die
durch die privaten Eigentiimer Innen sowie die lokale Biirgerschaft initiiert werden sollen, eignet
sich fiir AktVis die hochste Form der Partizipation. Die Privatpersonen sollen gemeinsam mit Politik
und Verwaltung und mittels Unterstiitzung der Wissenschaft kooperieren, um so gemeinsam fiir eine
Ortsentwicklung mit mehr Lebensqualitit innerhalb ihrer Orte zu sorgen. Als Grundlage der
Kooperation soll im Weiteren stets die Information und Konsultation als Basis der Kooperation
verstanden werden. Alle involvierten Akteure sollen {iber die relevanten Ziele und Inhalte des Projekts
ausreichend informiert und eine Konsultation beziiglich ihrer Meinung iiber mogliche
Innenentwicklungsmafnahmen eingeholt werden, bevor sie schlieSlich gemeinsam einen Plan zur
Umsetzung dieser Potentiale erarbeiten.

2.2.2 Beteiligungsformate

Es gibt verschiedene erprobte Beteiligungsverfahren. Die Auswahl des Verfahrens fiir den jeweiligen
Prozess orientiert sich an der zu erarbeitenden Fragestellung. Hierbei miissen auch die zeitliche
Perspektive des Prozesses sowie der einzubeziehende Teilnehmerkreis beriicksichtigt werden (vgl.
Nanz und Fritsche 2012: 29). Entscheidend fiir das Verfahren ist weiterhin die Funktion der
Beteiligung. Sollen lediglich politische Entscheidungen kommuniziert oder sollen die Biirger Innen
aktiv an Planungs- und Entscheidungsprozessen beteiligt werden? Hiernach unterscheidet sich der
Grad gesellschaftlicher Einflussnahme. FEine Kommunikation dieser Funktionen ist wichtige
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Grundlage fiir das gegenseitige Vertrauen zwischen den Akteuren der Beteiligung und die erfolgreiche
Ausgestaltung der Partizipation. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 32) In diesem Themenbereich kann
auf ein vielféltiges und breites Literaturangebot zuriickgegriffen werden (u.a. BMVI 2014; Mauch
2014; Nanz und Fritsche 2012; Stiftung Mitarbeit 2011; Vetter 2008). Die daraus resultierenden
Faktoren einer erfolgreichen Beteiligung werden in Kapitel 6 und 7 vorgestellt sowie durch die
Erfahrungen aus AktVis ergédnzt. An dieser Stelle sollen lediglich die beiden Verfahren Charrette sowie
Planning for Real erldutert werden.

Fiir stadtebauliche Planungsprozesse eignen sich beispielsweise Charrette oder Planning for Real. Das
Charrette-Verfahren ist ein Beteiligungsverfahren, das explizit darauf beruht, innerhalb eines
interdisziplindren Planungsteams Ideen und Losungsansdtze fiir eine rdumliche Entwicklung zu
konzipieren. Dieses Verfahren involviert neben den Biirger Innen, ebenso die
Entscheidungstrager Innen in Bezug auf rdumliche Planungen sowie Fachexpert Innen. Dariiber
hinaus stellt es ein Beteiligungsverfahren dar, das gemeinsam und offentlich zugénglich nach
Losungen der Ortsentwicklung sucht. Ist das Verfahren hingegen nicht 6ffentlich zuginglich und
transparent organisiert oder werden die dort entwickelten Empfehlungen durch die jeweiligen
Entscheidungstrdger Innen nicht anerkannt, kann dieses Beteiligungsverfahren die Erwartungen
nicht géanzlich erfiillen. Grundsatzlich ist das Charrette-Verfahren fiir alle Interessierten offen,
wodurch sich die ortsanséssige, aber nicht direkt betroffene Biirgerschaft mit den direkt Betroffenen
in die Planungen einbringen kann. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 53-54) Die Ideen der Beteiligten
werden gesammelt und mit den Vorstellungen der Kommune verkniipft. Unterstiitzt werden kann der
Prozess dariiber hinaus durch professionelle Planer Innen, die aus den Erkenntnissen
Entwicklungskonzepte ableiten. (vgl. Kegler 2005: 79-80) Geeignet ist dieses Verfahren insbesondere
zur Losungsfindung bei konkreten Fragen der raumlichen Entwicklung oder zur Formulierung von
rdumlichen Entwicklungszielen. Die Integration der verschiedenen Akteure soll, wenn die
Einbeziehung moglichst vieler Interessen gelingt, durch einen grof3tmoglichen Konsens die Akzeptanz
der Planung steigern. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 54)

Das Charrette-Verfahren verbindet hierfiir mehrere FElemente aus anderen etablierten
Beteiligungsformaten, wie der Zukunftswerkstatt oder der Planungszelle (vgl. Kegler 2005: 77). Ein
typisches Charrette-Verfahren wird an mindestens vier Tagen durchgefiihrt. Es handelt sich um eine
kurze, aber auch intensive Form der Biirgerbeteiligung. Ergebnisse konnen somit schnell gewonnen
werden. Neben der eigentlichen Haupt-Charrette werden zudem eine vorangestellte Mini-Charrette
zur Erlauterung des Vorhabens sowie eine abschlielende Veranstaltung, in der der weitere Umgang
mit den Ergebnissen erldutert wird, durchgefiihrt. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 54, 85) Die Charrette
gliedert sich des Weiteren in drei Phasen. Innerhalb der ersten Phase finden {iber mehrere Wochen
hinweg verschiedene Vorbereitungen statt. Dazu gehoren eine addquate Akteursanalyse,
Uberlegungen zu Ortlichkeiten und gewiinschter Teilnehmerschaft bei den Workshops. Folgend
hierauf wird die eigentliche Charrette durchgefiihrt, in der 6ffentlich iiber die réumliche Entwicklung
des Ortes gesprochen und diskutiert werden kann. Anschliefend erfolgt eine lange Phase der
Implementierung. Hier wird der erarbeitete Plan schliel3lich umgesetzt, wobei Anpassungen noch
moglich sind und innerhalb einer offentlichen Prédsentation vorgestellt werden. (vgl. National
Charrette Institute 2017; Nanz und Fritsche 2012: 54) Die genaue Anwendung und Durchfiihrung
des Charrette-Verfahrens héngt dabei stets von den beteiligten Personen ab, die alle gleichberechtigt
teilnehmen (vgl. Kegler 2005: 77).

Planning for Real ist als mehrwochiges Konzept fiir die Losungsfindung konkreter stddtebaulicher
Herausforderungen in einem Nachbarschaftskontext angedacht. Betont wird im Gegensatz zur
Charrette die Formulierung des Verdnderungsbedarfs aus der Biirgerschaft heraus. Bestehende
Situationen und Verdnderungsbedarfe werden anhand eines dreidimensionalen Modells
veranschaulicht. Fachexpert Innen stehen den Biirger Innen zur Seite. Planning for Real setzt auf ein
intensiveres biirgerschaftliches Engagement als die Charrette. Zusatzlich zur gesellschaftlichen
Initiative identifiziert das Verfahren in der Biirgerschaft vorhandene handwerkliche und
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organisatorische Fahigkeiten zur Umsetzung der Ideen. Dieses Verfahren eignet sich fiir quartiers-
und gebaudebezogene Verdnderungspotenziale, die durch biirgerschaftliches Engagement umgesetzt
werden konnen. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 72-73) Seit etwa 15 Jahren werden des Weiteren
verstérkt Verfahren der Online-Beteiligung bzw. E-Partizipation sowie des Einsatzes digitaler Medien
diskutiert. ,Die vermehrte Nutzung webbasierter Medien ergibt sich dabei aus einem Zusammenspiel
verschiedener Faktoren: Neue technische Moglichkeiten treffen auf eine verdnderte politische Kultur
in der Stadtentwicklung und auf ein neues Selbstverstdndnis von Biirgern hinsichtlich ihrer Rollen
bei der Entwicklung des lokalen Umfelds“ (Klemme et al. 2018: 16). In AktVis soll ebenfalls in Teilen
die Prasensveranstaltungen durch ein Onlineangebot ergdnzt werden (s. Kap. 5.6).

2.2.3 Akteure in der Innenentwicklung

Als Vorbereitungsphase auf das eigentliche Charrette-Verfahren wird laut National Charrette Institute
(2017) eine Akteursanalyse bzw. Stakeholderanalyse empfohlen. Diese Analyse dient dazu, einen
Uberblick iiber die relevanten Personengruppen, wie z.B. potenziell Betroffene, vor Ort zu erhalten
(vgl. BMVI 2014: 77; Kubicek 2017: 45; Maikamper 2016: 39-40; Mauch 2014: 143-144).

Akteursanalyse

Hintergrund ist, die Qualitat des Prozesses und des Ergebnisses durch die Einbindung aller relevanten
Expertisen und Meinungen zu erh6hen. Durch die Analyse soll auch bereits im Vorfeld der Beteiligung
ein Uberblick iiber die Interessenslagen der Akteure gewonnen werden. So soll unter anderem
ermittelt werden, wer ,Betroffener, Befiirworter, Kritiker und NutznieRer“ (BMVI 2014: 77) des
Projektes ist. Diese Akteursgruppen gehoren iiblicherweise zu den drei relevanten Gruppen in
Biirgerbeteiligungsverfahren. Dabei zdhlen im Sinne von Innenentwicklungsmaf@nahmen die lokale
Politik und Verwaltung zur Gruppe der ,Beteiligenden®. Diese Gruppe ist dabei in der Lage ein
Beteiligungsangebot auszusprechen und somit den weiteren Akteuren die Partizipation am Vorhaben
zu gewdhren. Die Gruppe der Zivilgesellschaft, zu der ebenso organisierte Gruppen wie unter
anderem lokale Vereine und Verbdnde zdhlen, gehoren hingegen zur Gruppe der ,Beteiligten“ und
werden zu unterschiedlichen Planungs- und Entscheidungsprozessen einbezogen. Die Ortsansédssigen
sowie die Eigentiimer Innen relevanter Flichen und Immobilien werden schlief3lich der Gruppe der
,Betroffenen“ zugewiesen. Hierbei handelt es sich um die betroffene Offentlichkeit, deren Belange
durch die etwaigen Planungen beriihrt werden konnen. (vgl. BMVI 2014: 12) Dariiber hinaus verhilft
eine Akteursanalyse auch zu identifizieren, welche Personen im 6rtlichen Geschehen Einfluss haben
oder aber Einflussmoglichkeiten eingerdaumt bekommen sollten. Zudem konnen hiermit die lokalen
Kompetenzen, Ressourcen und Erfahrungen im Hinblick auf einen erfolgreichen Beteiligungsprozess
ermittelt werden. Dabei beginnt eine Akteursanalyse stets in einem kleinen Kreis, beispielsweise in
der jeweiligen Kommune, den zustdndigen Planern oder bereits bekannten Schliisselakteuern. Von
dort ausgehend, werden weitere Akteure mittels Schneeballprinzip ermittelt. Die typische
Vorgehensweise stellen Interviews oder Fragebogen dar. (vgl. BMVI 2014: 77)

Akteursgruppen

Um eine erfolgreiche Innenentwicklung betreiben zu konnen, bedarf es somit der Einbindung aller
relevanter Akteure, da ,nahezu alle Aufgaben der Stadtentwicklung [...] des Zusammenwirkens
verschiedener Akteure [bediirfen]. Das gilt schon fiir vermeintliche Routinetétigkeiten. [...] Je
komplexer das Vorhaben ist, umso grol3er und differenzierter wird der Akteurskreis“ (Selle 2018: 21).
Neben der oben genannten Einteilung, die explizit fiir Beteiligungen relevant ist, existieren weitere.
So werden die Akteure in der Stadtentwicklung meist in drei Kategorien unterteilt: Okonomisch
handelnde Akteure (Markt), offentliche Verwaltungen und lokale Politik (Staat, Kommune) und die
Zivilgesellschaft. Jede Kategorie ist gekennzeichnet durch bestimmte Interessen und
Handlungsweisen. Beispielsweise geht es in der Politik um den Erhalt und den Gewinn von Macht,
wodurch teilweise die Aufgabenerfiillung in den Hintergrund tritt. Die Marktakteure sind durch die
finanziellen Mittel wichtige Motoren der Stadtentwicklung. (vgl. Kaschlik 2018: 14; Maikdmper
2016: 36; Selle 2018: 20, 77) Die Zivilgesellschaft oder Offentlichkeit wird oft mit dem Begriff
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Biirger Innen gleichgesetzt. In dieser Gruppe sind die Interessen und Motive wahrscheinlich am
breitesten vertreten. Sie bilden keine homogene Gruppe, sondern Untergruppen und Netzwerke. (vgl.
Mauch 2014: 59, 65-66; Nanz und Fritsche 2012: 125-126; Selle 2018: 49) Sollen bauliche
Verdnderungen im Sinne der Innenentwicklung angestofen und die Orte dadurch langfristig
nachhaltig gestaltet werden, ist es unabdinglich, dass diese Akteure gemeinsam nach
Losungsansdtzen suchen. Hierfiir miissen diese Akteure in einem partizipativen Prozess
zusammenarbeiten. Denn ,kommunale Akteure, Marktakteure und die Vielfalt der Biirgerinnen und
Biirger betreiben [...] Stadtentwicklung, fiir sich, mit anderen oder gegen sie. Daraus resultieren
vielfache Beziige, Uberschneidungen, Abhingigkeiten, Konflikte und Kooperationen“ (Selle 2014:
12).

Private Immobilieneigentiimer_Innen als Akteure der Stadtentwicklung

Im Zuge von Innenentwicklungsbestrebungen sind insbesondere die FEigentiimer Innen der
Potenzialflichen neben den Anwohner Innen als Akteure der Stadtentwicklung in den Prozess
einzubeziehen (Schmidt und Vollmer 2017: 27; Vollmer 2015: 15). Obwohl die Notwendigkeit einer
Innenentwicklung in den Kommunen als bekannt und Innenentwicklung als wichtige Aufgabe fiir die
Zukunft wahrgenommen wird, werden Hemmnisse fiir eine Umsetzung gesehen. Die Chancen zur
Aktivierung werden insgesamt eher als langfristig bis gar nicht umsetzbar eingestuft. Dabei wird
insbesondere die fehlende Verkaufs- und Handlungsbereitschaft der Eigentimer Innen als
Herausforderung gesehen. Die Griinde hierfiir sind vielféltig. So kann die Flucht in Immobilienwerte
als Reaktion auf die Finanzkrise ein Grund sein, dass Immobilieneigentiimer Innen diese behalten
mochten. Auch komplexe Eigentumsstrukturen oder Streitigkeiten in Erbengemeinschaften konnen
die Verwertung eines Potenzials behindern. (vgl. BBSR 2013: 91-95) Eine ndhere Betrachtung diese
Gruppe zeigt die starke Heterogenitdt innerhalb der Eigentiimer Innen Diese resultiert in
Unterschieden in der rdumlichen und emotionalen Bindung zur Immobilie, der
Bewirtschaftungsstrategien, den Kompetenzen und des Wissens in der Immobilienwirtschaft sowie
der Motivationslagen. Dabei kann zwischen den institutionellen bzw. professionell-gewerblichen und
den privaten Eigentiimer Innen unterschieden werden, wobei in Deutschland rund drei Viertel der
Wohneinheiten private Eigentiimer Innen haben und somit im Fokus liegen. (vgl. Schmidt und
Vollmer 2017: 27; Vollmer 2015: 16, 84-86)

2.2.4 Aktivierung und Sensibilisierung

Sind die relevanten Schliisselakteure innerhalb der Ortschaften bekannt, miissen diese addquat in
den Beteiligungsprozess eingebunden werden. Hierfiir bedarf es einer intensiven Aktivierung, die sich
schliel8lich auf die weitere Biirgerschaft auswirken soll. Eine Aktivierung versetzt Menschen in einen
Bereitschaftszustand, in dem sie denken, fithlen und handeln (vgl. Erbil 2016: 13-14). Mobilisierung
kann begrifflich mit Aktvierung gleichgesetzt werden (vgl. Vollmer 2015: 106) und kann durch ein
breites Instrumentenbiindel erreicht werden, das von technischen Losungen zur Erfassung der
Innenentwicklungspotenziale (s. Kap. 3.2) iiber eine gezielte Offentlichkeitsarbeit (s. Kap. 5.1.2) oder
einem durch die Eigentiimeransprache ergidnzten Beratungsangebot erreicht werden kann (vgl.
Zwicker-Schwarm 2011: 123; Aktion Fldche 1). Im Zusammenhang mit AktVis ist das Nachdenken
iiber die Innenentwicklung und darauf induziertes Handeln im Sinne einer Innenentwicklung und
dessen Umsetzung relevant. Eine solche Aktivierung kann dabei klassisch mittels intensiver
Information der relevanten Akteure geschehen. Dabei ist auf eine friihzeitige Information der Akteure
zu achten. Dies kann via Internet, Pressemitteilungen sowie weiterer oOffentlichkeitswirksame
Mafdnahmen geschehen. (vgl. BMVI 2014: 19; Schmidt und Vollmer 2017: 244) Offentlichkeitsarbeit
ist gemeinsam mit einer Beteiligung ,ein Schliissel fiir die Ansprache und Aktivierung von
Eigentiimern oder von Akteuren der Zivilgesellschaft“ (Schmidt 2014: 133).

Die Aktivierung von Privateigentiimer Innen im Innenentwicklungsprozess bedarf demnach einer
umfassenden Sensibilisierung fiir die Notwendigkeit und die Vorteile einer Innenentwicklung.
Entsprechende Ansatzpunkte einer Ansprache finden sich beispielsweise im REFINA-
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Forschungsprojekt ,HAI — Handlungshilfen fiir eine aktive Innenentwicklung‘. Betont wird hierbei,
zusatzlich zur Kommunikation der Vorteile der Innenentwicklung, die offene Publikation der
vorhandenen Potenziale sowie die Einbeziehung von politischen Gremien und Biirger Innen in den
Aktivierungsprozess. Uber die Befragung und gezielte Beratung von Eigentiimer Innen konnten
bereits Erfolge in der Aktivierung verzeichnet werden. (vgl. Bock et al. 2009: 205; Hinzen 2011: 169;
Umweltministerium BW und StMUG 2008: 4-5) Eine aktive Innenentwicklung ist dementsprechend
nicht nur auf partizipative Elemente angewiesen, sondern bedarf auch informationeller und
konsultativer Elemente. Dabei ist zu beachten, dass eine Mitwirkungsbereitschaft erst durch
Beriihrungspunkte mit dem eigenen Leben oder einem erkennbaren Nutzen erreicht wird (vgl. Selle
2014: 357). Solange kein Bewusstsein in den Zielgruppen fiir den 0&kologischen und
gesellschaftlichen Wert der Ressource Flache erreicht wird, wird keine aktive Umsetzung durch diese
erfolgen  (vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011:178; Hinzen 2011:167). Weitere
Mobilisierungsinstrumente sind finanzielle Forderung oder kommunale Vorleistungen (vgl. Vollmer
2015: 110), die beide allerdings nicht ndher betrachtet werden, da sie fiir das Forschungsprojekt mit
dem Ziel private Eigentiimer Innen zur Umsetzung einer Innenentwicklung zu motivieren nicht
relevant sind. In AktVis werden unterschiedliche Sensibilisierungsmafinahmen angewendet sowie zur
Aktvierung neben den Beteiligungsangeboten eine Eigentiimeransprache durchgefiihrt sowie ein
Beratungsangebot erarbeitet (s. Kap. 5). Nachfolgend wird der Stand der Forschung der beiden
letztgenannten Aktivierungsmalnahmen dargestellt.

Eigentiimeransprache

Da die am Projekt teilnehmenden Kommunen kaum iiber eigene Flachen verfiigen, kann eine
Weiterentwicklung der Orte nur durch die Eigentiimer Innen relevanter Entwicklungsflaichen und
Immobilien geschehen. Es ist davon auszugehen, dass diese Herausforderung in weiteren Kommunen
ein relevantes Hemmnis fiir die Innenentwicklung ist (s. Kap. 2.1). Die Erforderlichkeit einer
starkeren Innenentwicklung bedarf somit der intensiven Einbeziehung der lokalen Biirger Innen bzw.
der Eigentiimer Innen von Grundstiicken oder Immobilien, die sich zur weiteren Entwicklung eignen.
Die Thematisierung von Privateigentum im stddtebaulichen Kontext gilt als politisch umstritten sowie
heikel, wenig erfolgversprechend und wird deshalb oftmals gescheut (vgl. Aktion Flache 3; Miiller-
Herbers et al. 2011: 125).

Eine solche Ansprache, die gezielt und transparent vorbereitet wird und begleitet von einer
Offentlichkeitsarbeit, kann den Vorurteilen dieser Methode entgegenwirken. Die Ansprache der
Eigentlimer Innen kann schriftlich, telefonisch oder direkt erfolgen. (vgl. Miiller-Herbers et al. 2008:
78; Miiller-Herbers et al. 2011: 125; Schmidt 2014: 133) Innerhalb der beteiligten Kommunen in
REFINA konnte durch schriftliche Befragung aller Bauliickeneigentiimer Innen festgestellt werden,
dass rund ein Viertel zu einem Verkauf bereit wéiren. Diese Ergebnisse zeigen, dass eine gezielte
Ansprache geeignet ist fiir die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen. (vgl. Miiller-Herbers
et al. 2011: 126-128) Dort finden sich Checklisten und weitere Unterstiitzungen zur Durchfiihrung
einer Eigentliimeransprache auf die als Impulsgeber zuriickgegriffen werden kann (vgl. Miiller-
Herbers et al. 2008; Miiller-Herbers et al. 2011). Vorteile der Eigentiimeransprache liegen in einer
verbesserten Informationsgrundlage tiber zum Beispiel die Interessen der Eigentiimer Innen und
deren Verkaufsbereitschaft, und der dadurch moglichen besseren Abschitzung der aktivierbaren
Potenziale. Ein weiterer Vorteil liegt in der gestarteten Kommunikation der Kommunen mit den
Eigentlimer Innen durch die Ansprache und anschlie@ende Beratungsgesprichen. (vgl. Miiller-
Herbers et al. 2008: 78-79; Umweltministerium BW und StMUG 2008: 6; Zwicker-Schwarm 2011:
121-122) Die FEigentiimeransprache wird, auch auf Grundlage dieser Materialien, im Laufe der
Beteiligung in AktVis verstarkt angewendet (s. Kap. 5).

Beratungsangebot zur Mobilisierung

Ergdnzend bzw. aufbauend auf die FEigentiimeransprache unterstiitzt ein Beratungsangebot
Interessierte bei der Umsetzung einer Innenentwicklung. Dieses Mobilisierungsinstrument wird erst
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in letzter Zeit als wichtiger und erfolgsversprechender Baustein in der Innenentwicklung
wahrgenommen. Erfolgsversprechend daher, weil im Innenbereich ein hoher Beratungsaufwand
durch den hohen und komplexen Planungsprozess vorherrscht. Die Eigentiimer Innen benétigen
besonders bei den Themen Baurecht, Nutzungsoptionen sowie Finanzierung Unterstiitzung. Das
Beratungsangebot mit den Zielen der Stirkung oder Generierung des Investitionsinteresses sowie
Forderung von ersten Nutzungsinteressen, kann direkt von der Kommune kommen oder durch
Beauftragte. Es werden zum einen Informationen iiber die Eigentiimer Innen in Erfahrung gebracht
und zum anderen diese in der Umsetzung unterstiitzt. Dabei sind folgende Leistungen denkbar:

- Allgemeine Information,
- spezifische und individuelle Beratung oder
- Vermittlung von Ansprechpartner Innen, Expert Innen und deren Vernetzung.

Besonders  wirkungsvoll ist ein zielgruppenspezifisches = Angebot mit angepasster
Informationsaufbereitung und Offentlichkeitsarbeit. (vgl. Aktion Fliche 2; Brinker und Sinning
2011: 22-24; Miiller-Herbers et al. 2008: 78-79; Miiller-Herbers et al. 2011: 124) Allerdings darf bei
diesem Instrument nicht auf schnelle Erfolge gehofft werden, denn ,ein Beratungsangebot braucht
Zeit zur Verstetigung und wird insbesondere dann gut angenommen, wenn es sich iiber eine gewisse
Zeitspanne als kontinuierliches Angebot bewéhrt hat. Zudem sind private Investitionen hdufig mit
langerfristigen Entscheidungsprozessen verbunden. Beratung kann letztere zwar unterstiitzen, jedoch
nicht zwangslaufig beschleunigen“ (Brinker und Sinning 2011:30). Studien wie das REFINA-
Vorhaben ,Handlungshilfen fiir eine aktive Innenentwicklung’ betonen den Mehrwert einer
Ansprache. Dort konnten Eigentiimer Innen durch gezielte Beratung Handlungsoptionen fiir ihre
Grundstiicke aufgezeigt und somit eine Wertschopfung generiert werden. Durch verkaufsbereite
Eigentlimer Innen sind Baugrundstiicke vermittelt worden. (vgl. Miiller-Herbers et al. 2011: 124;
Umweltministerium BW und StMUG 2008: 5). Der Mobilisierungsbaustein Beratung wird in AktVis
auf der letzten Beteiligungsebene angewandt (s. Kap. 1.2 und Kap. 5).

2.2.5 Sense of Community

Ein wichtiger Ansatz bei der Aktivierung der Biirgerschaft stellt zudem die Entstehung eines lokalen
Gemeinschaftssinnes dar. Ein solcher kann durch die Erreichung eines gemeinsamen Ziels mit
gemeinschaftlich getragenen Maf3nahmen erzielt werden (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 10-11). Nach
einer Studie der Bertelsmann-Stiftung (2014) sehen Biirger Innen sowie die jeweiligen
Entscheidungstrager, ,iiberwiegend gemeinwohlférdernde Effekte durch mehr Beteiligung. Aktive
Biirgerbeteiligung generiert bessere Informationen, neue Ideen und fordert die Artikulation und
Beriicksichtigung unterschiedlicher Interessen als Grundlage politischer Entscheidungen®
(Bertelsmann-Stiftung 2014: 27). Das Konstrukt des Gemeinschaftssinnes bezeichnet den Geist der
Zusammengehorigkeit, der das Gefiihl eines Nutzens aus dem Zusammensein fiir alle in der
Gemeinschaft vermittelt (vgl. McMillan 1996: 315ff). Dabei hangt der Gemeinschaftssinn sowohl mit
biirgerschaftlichem Engagement (wie politischer Beteiligung) als auch mit der Zufriedenheit der
Biirgerschaft zusammen. Diese Konstrukte beeinflussen sich positiv gegenseitig. Der lokale
Gemeinschaftssinn kann demnach {iber die Zufriedenheit der Biirgerschaft sowie deren Engagement
gestarkt werden. Wiederum stiarkt der Erfolg einer Gemeinschaft deren Gemeinschaftsgefiihl und
Zusammenhalt. (vgl. McMillan 1996: 315ff.; Shinn und Toohey 2003: 444; Pretty 1990: 61; Prezza
et al. 2001: 30ff.)

Biirgerbeteiligungsprozesse zur Wohnumfeldverbesserung konnen dabei als gutes Mittel zur
Generierung bzw. Steigerung eines lokalen Gemeinschaftssinnes angesehen werden. Diese haben
nicht nur zum Ziel die Zufriedenheit der Biirgerschaft mit dem Wohnumfeld zu steigern, sondern sie
fordern zugleich das Engagement der Beteiligten, die laut Gensicke und Geiss (2010) oftmals
aufgrund des Wunsches etwas zum Gemeinwesen beizutragen, an Beteiligungsprozessen teilnehmen.
So schreiben die Autoren, dass Biirger Innen ,mit ihrem Engagement im Rahmen der Zivilgesellschaft
[...] etwas zum Gemeinwesen beitragen [wollen]. Dieses Kernkriterium der Zivilgesellschaft schlielt
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allerdings andere Motive, Zwecke und Wirkungen nicht aus“ (Gensicke und Geiss 2010: 12).
Einerseits konnen die Beteiligung und aktive Mitwirkung der Biirgerschaft fiir diese bereits als Erfolg
gewertet werden und dadurch den Zusammenhalt der Gemeinschaft beférdern. Auf der anderen Seite
kann das Engagement den Gemeinschaftssinn erstmals hervorrufen und stirken. Auch durch die
Beteiligung der Politik sowie deren Bereitschaft, [deen und Anmerkungen der Biirgerschaft mit in
Entscheidungen einzubeziehen, kann ein Gemeinschaftssinn zwischen allen Akteuren zustande
kommen bzw. weiter gestarkt werden. Zudem ist laut Gensicke und Geiss (2010) der Umstand von
Bedeutung, ,dass freiwilliges Engagement zumeist nicht als entbehrungsreiche und pflichtgeméaRe
Tatigkeit empfunden wird, sondern als Aktivitidtsform, die einen hohen Ertrag an Wohlbefinden
gewahrt. Die gemeinwohlbezogene Tatigkeit macht den Engagierten Freude, und gerade das ist ihnen
wichtig” (Gensicke und Geiss 2010: 116). Ein Einwand gegen mehr Biirgerbeteiligung lautet, dass die
Partikularinteressen der engagierten und aktiven Biirger Innen sich durch die Teilnahme an
Beteiligungsformaten gegen das Gemeinwohl durchsetzen konnten. Dagegen konnte eine Studie der
Bertelsmann-Stiftung (2014) bestétigen, dass das Gegenteil der Fall ist und Biirgerbeteiligung das
Gemeinwohl férdert (vgl. Bertelsmann-Stiftung 2014: 27).

Nach Long und Perkins (2003) beeinflussen sich die Konstrukte des Engagements und
Gemeinschaftssinnes gegenseitig. Die Annahme lautet hierzu, dass auf Ebene der Individuen ein
hoher Gemeinschaftssinn zu mehr Engagement fiihre und umgekehrt auf Ebene der Gemeinschaft,
deren Handlungsbereitschaft zu einem erh6hten Gemeinschaftssinn. Dieser Annahme folgend, konnte
ein  hoher Gemeinschaftssinn der Einzelnen die Bereitschaft zur Teilnahme an
Biirgerbeteiligungsprozessen zur Innenentwicklung erhohen und zugleich deren Beteiligung den
Gemeinschaftssinn zusétzlich stirken. Die Autoren kommen zu dem Schluss: ,If such causal directions
are true, it would imply that community interventions might work at strengthening [the sense of
community] among those individuals not yet participating and at empowering the group to enhance
cohesion” (Long und Perkins 2003: 292). Demnach konnten Biirgerbeteiligungsprozesse nicht nur ein
Indikator fiir den Status Quo des Gemeinschaftssinnes sein, betrachtet man die Teilnahme sowie
Zusammenarbeit der Beteiligten, sondern zudem als Faktor zur Steigerung des lokalen
Gemeinschaftssinnes gesehen werden. Um Zusammenhénge zwischen Beteiligung der Biirgerschaft
und deren Gemeinschaftssinn zu identifizieren und erfassen, kann der Gemeinschaftssinn mittels des
Brief Sense of Community Index, kurz BSCI, (vgl. Long und Perkins 2003), erhoben werden. Er beruht
auf der Grundlage des Sense of Community Index (SCI), der durch Perkins et al. (1990) geprégt
wurde. Zu beiden Erhebungsmethoden liegen bereits Forschungsergebnisse vor und der SCI wurde
bereits in deutscher Sprache angewandt (vgl. Sommerfeld 2013). Der SCI stellt dabei die gidngigere
Praxis der Gemeinschaftssinn-Messung dar. Dem gegeniiber sei der BSCI laut Long und Perkins
(2003) methodisch gesicherter. Da dieser zudem eine geringere Anwendungsquote aufweist als der
SCI und damit einen neueren Ansatz der Berechnung des Gemeinschaftssinnes darstellt, wurde sich
im Weiteren auf den BSCI gestiitzt. Basiert auf einer gekiirzten Version des SCI besteht der BSCI aus
acht Items, die in drei Faktoren aufgeteilt werden. So umfasst der BSCI Fragen zu sozialen
Verbindungen, gemeinsamen Anliegen sowie gemeinsamen Werten der Befragten (vgl. Long und
Perkins 2003: 285). Um die Variabilitdt und die Sensitivitdt der Messungen zu erhohen, schlagen die
Autoren Long und Perkins des Weiteren vor, den BSCI mittels einer 5-stufigen Likert-Skala zu erfassen
(vgl. Long und Perkins 2003: 292).

2.2.6 Corporate Social Responsibility

Basierend auf der Relevanz eines gestirkten Gemeinschaftssinns, spielt das biirgerschaftliche
Engagement eine grolde Rolle. Beide Konstrukte stiitzen sich gegenseitig (vgl. Long und Perkins
2003). Der Begriff des biirgerschaftlichen Engagements wird dabei in enge Beziehung zu dem
wissenschaftlichen Ausdruck des Corporate Social Responsibility (CSR, Verantwortlichkeitsgefiihl)
gesetzt und bezeichnet vereinfacht das Engagement auf individueller, organisationaler sowie
gesellschaftlicher Ebene. Urspriinglich wurde der Begriff des CSR fiir das Engagement von
Unternehmen in ihrer Region verwendet. Im Weiteren wird er jedoch als verantwortungsbewusstes
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Handeln der Kommunen als Organisation verstanden, aber auch jenes der Biirgerschaft. Dabei ist auf
Seiten der Kommune zundchst wichtig, die Bediirfnisse der ortsansdssigen Biirgerschaft in die
Entscheidungen und stddtebaulichen Planungen der Kommunen zu integrieren. (vgl. Dieckmann
1998) Hierfiir konnen die Biirger Innen durch eine adiquate Nutzerbediirfnisanalyse integriert
werden. Mithilfe eines Fragebogens zur Ortsentwicklung kann eine solche Einbeziehung der lokalen
Wiinsche erfasst und schliel8lich in die Planungen einbezogen werden. Der Einbezug der Biirgerschaft
kann die CSR der Kommune dabei stirken, indem auf die Bediirfnisse dieser besser eingegangen
werden kann. Zusatzlich kann die Kommune ihre Entscheidungen mit den Ergebnissen einer solchen
Befragung untermauern, wodurch die Entscheidungen und die Malnahmen voraussichtlich mehr
Akzeptanz finden werden. Bezogen auf das verantwortungsbewusste Handeln der Biirgerschaft, kann
ebenfalls eine Erfassung via Fragebogen erfolgen. Dabei soll insbesondere erfasst werden, inwiefern
die Befragten bereit sind selbst aktiv zu werden, um ihren Ort lebenswert zu gestalten und zu
erhalten. Dariiber hinaus ist von Interesse, inwiefern sie hierfiir mit der lokalen Politik und
Verwaltung zusammenarbeiten wollen.

2.3 Visualisierung in Partizipationsprozessen

Die raumliche Visualisierung ist bei Stadtentwicklungsfragen besonders wichtig. Die genaue
Darstellung des Ortes, in verschiedenen raumlichen Dimensionen, unterstiitzt bei der Ideenfindung.
Zudem verhilft die analoge und digitale Visualisierung geografische sowie topografische Merkmale
eines Ortes abzubilden, da diese verbal oft nicht geniigend beschrieben werden konnen. Mittels
Visualisierung konnen der Ort und komplexe Zusammenhénge rdumlich erfahrbar abgebildet werden.
Klassischerweise erfolgt dies durch die Darstellung des Raums in Karten und Plidnen, die meist die
Sicht von oben (2D) aufweisen. Ausnahme sind analoge Modelle, die dreidimensional den Raum
darstellen. Als visuelles Mittel, das ebenfalls auf Geodaten basiert, wird seit einigen Jahren auf
digitale Visualisierung in 2D sowie 3D gesetzt. (vgl. Lehmkiihler 1999: 10, 21; Manz 2015: 133-134;
Petrin 2017: 137) Insgesamt werden vermehrt visuelle Methoden und Instrumente zur Darstellung
von Inhalten, zur Vermittlung von Wissen und zur Verdeutlichung von Aussagen verwendet (vgl.
Lange und Levin-Keitel 2018: 37). Im Zuge der Digitalisierung, verstanden als den verstarkten sinn-
und mehrwertgenerierenden Einsatz digitaler Daten, werden verschiedene digitale Visualisierungs-
und Analysemoglichkeiten getestet. Die Nutzung digitaler Werkzeuge ist in der Praxis der Planung
durch die Nutzung von CAD, GIS oder webbasierter Tools (Google Earth oder OpenStreetMap)
Standard. Allerdings eroffnet die verstirkte Digitalisierung der Planung weitere
Anwendungsmoglichkeiten und Spielrdume. (vgl. Berchtold und Hoéffken 2018: 5-6) So werden 3D-
Visualisierung als Informationsmittel und Arbeitstrager zur Verbesserung der Kommunikation und
Kooperation eingesetzt. Im Planungs- und Flachenmanagement konnen mithilfe solcher Modelle und
WebGIS-Anwendungen Biirger Innen informiert, beteiligt und beraten werden. Eine Verkniipfung
von Vor-Ort-Beteiligung mit Online-Partizipation wird ebenfalls moglich (vgl. Halker et al. 2017: 295;
Difu 2009: 2-5). Mit der Nutzung sind auch Herausforderungen verbunden. Im Fokus stehen Fragen
beziiglich der Aufbereitung von vorliegenden Informationen oder der Themen Usability in der
Mensch-Maschinen-Interaktion, Datensicherheit oder Servicedesign (vgl. BBSR 2017a: 41; Halker et
al. 2017: 295).

2.3.1 3D-Stadtmodelle

Ortsweite 3D-Gebdudemodelle werden als 3D-Stadtmodelle bezeichnet und liefern einen
individuellen Zugang zum Raum. Im Vergleich zu analogen Modellen sind sie relativ einfach zu
verdndern, so lassen sich in digitalen 3D-Stadtmodellen, zum Beispiel der Stddte Hamburg oder
Leipzig, unterschiedliche Bauvorhaben simulieren, und kénnen so Diskussionen unterstiitzen und
aufwendige Ortstermine ersetzen. Das Einblenden weiterer Informationen, unter anderem der
Themen Denkmalschutz oder Altlasten, kann bei der Entwicklung von Planungen weiter unterstiitzen.
(vgl. Coors et al. 2016: 372; Difu 2009: 2-5) Fiir die Transparenz ist neben der reinen
Veroffentlichung von Informationen deren Lesbarkeit wichtig. Ohne Lesbarkeit besteht die Gefahr der
Uberforderung und Frustration auf Seiten der Informationsempfinger. Durch Visualisierung bietet
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sich die Moglichkeit komplexe Inhalte verstdndlich zu erlautern. (vgl. BBSR 2017b: 48) Durch den
erleichterten Zugang zu Daten und Informationen kénnen Entscheidungen durch die Gesellschaft
nachvollzogen und iiberpriift sowie auf Grundlage der Informationen und raumbezogener Daten, wie
Geobasisdaten, eigene Planungsalternativen entwickelt werden. Die Offentlichkeit wird dadurch in
Meinungsbildungs- und Partizipationsprozesse aktiv eingebunden. (vgl. BBSR 2017a: 35; Krause
2018: 31)

Dreidimensionale Modelle von Stddten und Regionen spielen eine wichtige Rolle in zentralen
Aufgabenstellungen der Architektur, Stadt- und Raumplanung, Vermessung und Facility
Management. In Deutschland werden derzeit durch die Landesvermessungen flachendeckend 3D-
Stadtmodelle erfasst. Auf Basis des Liegenschaftskatasters wird dabei jedes Gebdude als
dreidimensionales Objekt repréasentiert. Dabei wird je nach Detaillierungsgrad der Gebaudegrundriss
extrudiert oder eine standardisierte Dachform verwendet. (vgl. Coors et al. 2016: 21-22) Das am
héufigsten verwendete Anwendungsschema fiir die 3D-Stadtmodellierung und Visualisierung ist das
cityGML, seit 2008 wird es vom Open Geospatial Consortium (OGC) als Standard gefiihrt (vgl. OGC
CityGML). Allerdings ist es jedoch nicht der einzige Standard fiir Gebdudemodelle. Weitere
nennenswerte Standards sind das KML-Format oder die Industrial Foundation Classes (IFC), eine
offene Norm, die ausschlief3lich zur Vereinfachung der Interoperabilitdt und des Datenaustauschs in
BIM-Systemen entwickelt wurde (vgl. Coors et al. 2016: 20). BIM-Systeme dienen dem
umfangreichen digitalen Abbild eines Bauwerkes mit hoher Informationstiefe, wie technischen
Eigenschaften und Kosten (vgl. Thiel 2018: 36).

Die Informationsquellen werden von regionalen Fachbehorden wie der hessischen Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG) zur Verfiigung gestellt. Sie setzen auf
Laserscanning-Technologien, die eine vollstindige Scanningfunktion von Geldndemodellen
ermoglichen. Eine der wichtigsten Laserscanning-Technologien ist das Airborne Laserscanning (ALS).
Damit hat die HVBG im Jahr 2014 ein landesweites Laserscanning erfolgreich abgeschlossen. Die
hessische Landesfldche ist damit erstmalig komplett mittels Laserdaten erfasst. Die Laserdaten sind
die Voraussetzung fiir die Herstellung eines flichendeckenden, hochauflésenden Digitalen Geldande-
und Oberflachenmodells (vgl. HVPG). Das digitale Oberflachenmodell (DOM) wurde aus First-Pulse-
Daten einer Laserscanbefliegung erzeugt (vgl. Vosselman und Mass 2010), zukiinftig soll auch ein auf
Bildfliigen basierendes ,Bildbasiertes Digitales Oberflichenmodell’ erstellt werden. Das DOM
beinhaltet die gemessenen Hohen der Erdoberflache inklusive der Vegetation und der Bebauung (vgl.
Coors et al. 2016: 22). Das digitale Gelindemodell (DGM) bildet im Gegensatz dazu die
Erdoberfliche ohne Bauwerke und Vegetation ab. Datengrundlage fiir das DGM sind sowohl
Laserscanbefliegungen als auch stereoskopische Luftbilder mit einer Bodenauflésung von 10 cm und
den daraus abgeleiteten Punktwolken. Um einen visuell realititsnahen FEindruck der
Geldndeoberflache zu erzielen, kann das DGM mit digitalen Orthophotos mit einer Bodenauflosung
von 10-20 cm kombiniert werden (vgl. Coors et al. 2016: 22). Derzeit konzentriert sich die Forschung
im Rahmen von 3D-Stadtmodellen vor allem auf Rekonstruktion mittels photogrammetrischer
Methoden und immer leistungsfidhigeren Laserscanning-Technologien, die in Zukunft noch
detailliertere und genauere Informationen liefern konnen (vgl. Brenner 2005; Sampath und Shan
2010).

2.3.2 3D-Visualisierung und WebGIS

Um diese 3D-Stadtmodelle zu verwenden, konnen Geoinformationssysteme (GIS) genutzt werden.
Durch sie lassen sich generell Informationen geografisch strukturieren und bearbeiten. Ein solches
System bietet zudem den Vorteil, dass hierdurch relevante Daten auf einer virtuellen Karte verortet,
sich diese pflegen lassen und anderen Nutzenden zugénglich gemacht werden konnen. Es dient nicht
nur der Erfassung und Speicherung relevanter, raumbezogener Daten, sondern auch deren Analyse
und Prasentation. Zunehmend werden klassische Datenbanken, Karten und Atlanten von
interaktiven, webbasierten Formen abgelost. (vgl. Coors et al. 2016: 13; Eisenberg und Brombach
2014: 374-380; Bill 2016: 8-9) Webbasiert sind GIS eine einfach zugéngliche und nutzbare
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Darstellungs- und Informationsquelle. Allgemein lassen sich in einem WebGIS die unterschiedlichsten
Funktionalititen, je nach Situation und Fragestellung, implementieren. Durch den kontinuierlichen
Fortschritt und die Entwicklung von dreidimensionalen Web-Technologien wie WebGL (vgl. WebGL
1) sowie eine zunehmende Bereitschaft der staatlichen Institutionen, Daten iiber Gebidudemodelle
offentlich und kostenlos zu verbreiten, kann heute auf viele WebGIS-Anwendungen zuriickgriffen
werden. Dementsprechend gibt es inzwischen 3D-WebGIS-Losungen, die in Browsern perfekt
funktionieren, mit einem hohen Grad an Interaktion und Renderingqualitédt (vgl. Coors et al. 2016:
24). Konkrete Beispiele fiir solche Anwendungen sind PlexMap 3D (vgl. Stuttgart 3D 2019) und
Esri 3D (vgl. Esri 3D 2016), die beide WebGL fiir die Visualisierung der Stidte Stuttgart und
Rotterdam verwenden. Eine Javascript-Bibliothek, die auf WebGL zur Visualisierung von Geodaten in
3D setzt, ist das Cesium Framework. Dieses Open-Source-Projekt erlaubt die browserbasierte
Darstellung ohne Plug-in. (vgl. Coors et al. 2016: 346) Ein gutes Anwendungsbeispiel fiir diese
Technologie ist die Visualisierung der freien LoD 1-Daten des Manhattan-Gebietes (vgl. Kolbe et al.
2015). Alternative Ansdtze zur webbasierten Visualisierung finden sich im 3DIS Web-Viewer (vgl.
3DIS 2016), der als Beispiel fiir die Nutzung ihres 3D-Systems die Stadt Karlsruhe dargestellt hat. Die
Stadt Berlin hat auch eine webbasierte Visualisierung erstellt. In diesem Fall wurde die Losung
VirtualCityMap (vgl. VCS 2015) verwendet. Einen Uberblick und Vergleich verschiedener JavaScript-
Bibliotheken zur Web-Visualisierung von 3D-Stadtmodellen finden sich in Kramer und Gutbell (vgl.
Kramer und Gutbell 2015).

2.3.3 Online-Beteiligung

Die Digitalisierung zeigt sich auch in der Nutzung digitaler Technologien bei der Beteiligung (vgl.
BBSR 2017a: 8). ,E-Partizipation umfasst alle internetgestiitzten Verfahren, die Biirgerinnen und
Biirgern eine aktive Teilhabe an politischen Entscheidungsprozessen ermoglichen“ (Nanz und
Fritsche 2012: 88). Es gibt verschiedene Anwendungsfélle der E-Partizipation. So werden webbasierte
Medien fiir das Anliegenmanagement, kommunale Biirgerhaushalte, die formelle Bauleitplanung,
informelle Planungsprozesse (Online-Dialoge iiber Leitbilder, Masterplane), das Civic Hacking,
zivilgesellschaftliche Plattformen und Blogs zur Vernetzung, zur Organisation, zum Protest oder zur
Information von Fachplanungen bzw. Einzelvorhaben eingesetzt. (vgl. BBSR 2017b: 6, 26-27;
Klemme et al. 2017: 7, 17-18) Visualisierung ist bei Beteiligung wichtig und bietet die Chance diese
auch online zu ermoglichen. Seit den spiaten 1990er Jahren werden in Deutschland bei
Biirgerbeteiligungsverfahren in der Stadtentwicklung vermehrt webbasierte Medien eingesetzt. (vgl.
BBSR 2017b: 20; Klemme et al. 2017: 6) Dabei lassen sich sowohl ausschliefSlich im Internet
stattfindende als auch offline ergdnzende Beteiligungsangebote finden. In Bezug auf die Funktionen
der Beteiligung sind bei Prasent- und Online-Verfahren kaum Unterschiede zu beobachten. Bei
Online-Verfahren existieren zurzeit allerdings noch keine standardisierten Verfahren, sondern das
Feld ist geprédgt von einer hohen Dynamik an Innovationen und technischen Losungen. (vgl. Nanz
und Fritsche 2012:90-91, 122) Der Einsatz webbasierter Medien in Partizipations- und
Stadtentwicklungsprozessen beinhaltet vielfdltige Chancen aber auch Herausforderungen, wie die
nachfolgende Tabelle zeigt. Dabei sind einzelne Punkte sowohl Chance als auch Herausforderung.
Besonders die Auswirkung auf die Selektivitiat der Beteiligung bleibt strittig. Eine Tatsache ist, dass
webbasierte Partizipation ebenfalls sozial selektiv ist. Jedoch besteht die Moglichkeit durch die
digitale Beteiligung eine andere Bevolkerungsgruppe anzusprechen. Fiir die Nutzung durch nicht
digitalaffine Gruppen ist eine hohe Nutzerfreundlichkeit ausschlaggebend. (vgl. BBSR 2017b: 40, 59)
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Tab. 1: Chancen und Risiken webbasierter Medien in der Stadtentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung nach BBSR 2017b: 17, 56-59, Nanz und Fritsche 2012: 89-90; Pfenning 2011: 157;
Selle 2017: 16

Chancen webbasierter Medien Herausforderungen webbasierter Medien
- hohe Geschwindigkeit der Kommunikation - hohe Geschwindigkeit der Kommunikation
- wachsende zivile Einflussnahme - fehlende technische Kompetenzen in den
- schnelle und weitreichende Mobilisierung Verwaltungen und bei den Nutzenden
- orts- und zeitunabhingige Zugénglichkeit - Abhéngigkeit zu externen Anbietern
und Visualisierungsmoglichkeiten - zusatzlicher Bedarf an Ressourcen (bei
- hohe Reichweite der Ergidnzung der Offline-Formate)
Informationsvermittlung - hoher Aufwand durch stindige Beobachtung
- Ermoglichung eines breiteren Diskurses und erforderlichen schnellen
- Einsparung von Ressourcen durch Riickmeldungen
Effizienzgewinne - reflexhafte und unreflektierte
- niederschwellige Nutzung Partizipationskultur
- schnelle und einfache Vernetzung von - Uberforderung durch die Informationsfiille
Themen und Personen
- Steigerung der Quantitat und Qualitat der
Beteiligung
- Automatisierungsmoglichkeiten (u.a. zur
Strukturierung und Dokumentation von
Informationen)

Aktuell werden des Weiteren der Einsatz von Multitouch-Tischen (MTT), interaktive Datentische an
denen Planungsinhalte dargestellt und bearbeitet werden konnen, getestet. MTT ermoglichen ein
digitales und interaktives Arbeiten. Beispiele hierfiir sind das Projekt CityScopes sowie das darauf
aufbauende Projekt DIPAS (Digitales Partizipationssystem), in dem Stadtwerkstatt, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung, gemeinsam mit der HafenCity Universitidt zusammenarbeiten. (vgl.
Halker et al. 2017: 296; Kohler 2018: 22) Durch die Moglichkeiten ist die Online-Beteiligung zum
festen Bestandteil der Partizipation geworden. ,Digitale Werkzeuge und Methoden sind in der Lage,
vergangene, aktuelle und zukiinftige Zusammenhinge, Mechanismen und Konsequenzen im Raum
sichtbar und verfiigbar zu machen, die ein neues Sehen und Verstehen, neue Beteiligungsformen und
neue Losungsansitze aktivieren“ (Berchtold und Hoffken 2018: 6). Jedoch sind aktuell die digitalen
Moglichkeiten bei Weitem noch nicht ausgeschopft (vgl. Berchtold und Hoffken 2018: 7; Petrin
2017: 135).

32



3 Kommunaler Innenentwicklungsprozess in den drei Fallstudien

Die theoretischen Grundlagen und Rahmenbedingungen der Innenentwicklung verweisen auf die
rdumlichen Unterschiede und die Notwendigkeit kleinteilig die Situation vor Ort fiir den
Innenentwicklungsprozess zu kennen. ,Eigentlimerinteressen, kommunalpolitische
Prioritdtensetzungen und externe Faktoren wie die demografische Entwicklung wirken [...] auf die
Aktivierbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen ein“ (Ruther-Mehlis 2009: 64). In AktVis wurden
drei kommunale Fallbeispiele ndher betrachtet und versucht, den Innenentwicklungsprozess durch
eine intensive Aktivierung und Partizipation anzustof3en bzw. zu unterstiitzen (s. Kap. 1.2). Die
Innenentwicklung in den drei beteiligten Kommunen stellte die Basis fiir den gewahlten
Forschungsansatz dar, in dem die Einfliisse einer Beteiligung und Visualisierung untersucht wurden.

3.1 Uberblick tiber die drei Projektkommunen

Zunichst wurde als Grundlage fiir den Innenentwicklungsprozess die Ausgangssituation in den drei
Kommunen analysiert. Die Einfliisse der in Kapitel 2.1 beschriebenen Rahmenbedingungen zeigen
wie wichtig die rdumlichen Gegebenheiten und die gesamtgesellschaftlichen Trends fiir die
Innenentwicklung sind. Eine solche Analyse stellt eine wichtige Basis fiir die Innenentwicklung dar,
da sie Einschédtzungen iiber Realisierungschancen ermoglicht. Alle drei Kommunen befinden sich in
Stidhessen in der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main bzw. Rhein-Neckar (s. Abb. 4) und haben
durch diese Lage zundchst gute Entwicklungschancen (s. Kap. 2.1.2). Jeweils ein Ortsteil bzw.
Ausschnitt der Kommune wurde in AktVis ndher untersucht. Fiir die Ortsentwicklung muss je nach
Thema allerdings ebenfalls der Gesamtort in den Blick genommen werden.

«m(
Wie ‘- ad

A 45

i"
‘ Aschaﬁenburg

msta dt

W
'za A
‘ ._

rr‘-

ABl AS

550

Abb. 4: Lage der AktVis-Kommune
Quelle: Eigene Darstellung
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Neben  vorhandenen  Dokumenten  wie  Pldnen, FErgebnissen aus  vergangenen
Stadtentwicklungsprozessen usw. wurden Ortsbegehungen in allen drei Ortsteilen durchgefiihrt,
sodass ein Uberblick iiber die jeweilige bestehende soziookonomische und stddtebauliche Situation
gewonnen werden konnte. Bei der Bestandsanalyse wurde der Fokus auf die Ermittlung des
Innenentwicklungspotenzials (s. Kap. 2.2) sowie die stiddtebaulichen Mdglichkeiten der
Innenentwicklung gelegt (s. Kap 2.1.4). Dies ist gemeinsam mit der Information {iiber die
grundsétzliche Notwendigkeit der Innenentwicklung der erste Schritt zur kooperativen und
langfristigen Weiterentwicklung der Orte und dient als Basis fiir die Entscheidungen und die
Umsetzung (vgl. Jacob und Knieling 2011: 132).

3.1.1 Stadt Bensheim - Langwaden

Bensheim ist eine stidhessische Stadt im Landkreis Bergstrale. Mit etwa 40.000 Einwohner Innen
und elf Stadtteilen ist sie die grofdte Stadt im Kreis. Jeder dieser Stadtteile ist in einen Ortsbezirk mit
einem Ortsbeirat gegliedert. Der Ortsteil Langwaden ist ein ldndlich geprédgtes Strallendorf mit
zahlreichen Fachwerkhdusern, sehr aul3erhalb der Kernstadt gelegen. Aktuell leben 350 Personen in
Langwaden. Die Bevolkerungsentwicklung ist riicklaufig. In der Zensuserhebung von 2011 sind die
30-49-jahrigen stédrkste Altersgruppe in Langwaden (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a:
6-7). Damit ist der Ortsteil aktuell relativ jung, doch der Wegweiser Kommune der Bertelsmann-
Stiftung prognostiziert bis 2030 einen starken Zuwachs der Altersgruppen 65-79 Jahre und >80 Jahre
(vgl. Wegweiser Kommune 1). Von 144 Haushalten im Jahr 2011 sind 54 Zwei-Personen-Haushalte
und 27 Ein-Personen-Haushalte (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a: 60). Diese
Haushaltsgroflen stellen damit mehr als die Hélfte der Haushalte in Langwaden dar. Die
demografischen Herausforderungen werden durch strukturelle Herausforderungen ergénzt. So ist die
Kernstadt Bensheim verkehrlich durch mehrere Autobahnen, Bundesstraffen und einen Bahnhof mit
Regional- und Fernverkehrshalten bis in die Zentren der umliegenden Metropolregionen sehr gut
erschlossen. Langwaden ist durch seine periphere Lage gegeniiber der Kernstadt auf nicht
schienengebundene offentliche Verkehrsmittel und Individualverkehrsmittel angewiesen.

Abb. 5: Eindriicke aus Langeaden
Quelle: Eigene Aufnahme

Die Moglichkeiten zur Nahversorgung sowie Schulen und weitere soziale Infrastruktureinrichtungen
konzentrieren sich besonders in der Kernstadt Bensheim. In Langwaden selbst sind keine derartigen
Einrichtungen vorhanden. Die im Vergleich zur Kernstadt relativ giinstigen Bodenrichtwerte zeigen
die landlich, periphere Lage. So gelten am 01. Januar 2018 fiir Wohnbaufldchen ein Bodenrichtwert
von 190 €/m?2, bzw. 150 €/m? fiir gemischte Baufldchen in Langwaden. In der Kernstadt finden sich
fiir den gleichen Stichtag in Wohnbaufldchen Richtwerte bis zu 600 €/m2, in gemischten Baufldchen
Werte bis zu 490 €/m2. (vgl. BORIS 2019) Die gute ({iber-)regionale Lage mit Autobahnanbindung
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Richtung Mannheim, Heidelberg und Frankfurt macht Langwaden dennoch als Wohnstandort im
Griinen attraktiv.

Der kleine Ortsteil Langwaden teilt sich in den alten Dorfbereich entlang der Jagersburger Stral3e
sowie ein Neubaugebiet, das seit den 1960/70er kontinuierlich erweitert wurde. Diese beiden
Bereiche sind aus Sicht des Ortsbildes unterschiedlich zu bewerten und werden durch
unterschiedliche Elemente gepragt. Im langgezogenen Dorfkern finden sich ehemalige Hofstellen, die
Ortskirche sowie eine grof3e Anzahl an Fachwerkhausern. Dieser Bereich steht unter Denkmalschutz
und ist im Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt
(vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen 2017). Lediglich ein Fahrradladen und vereinzelte
Biironutzungen sowie landwirtschaftliche Betriebe ergénzen das Wohnen. Zentrum des Ortes ist das
Dorfgemeinschaftshaus neben dem Gebédude der freiwilligen Feuerwehr. Im Norden schlief3t sich
daran ein Neubaugebiet mit vielen freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern an. Eine
Erweiterungsfldche fiir Wohnen ist im Flachennutzungsplan am Westrand des Ortsteils dargestellt.
Dennoch ist von Seiten der Stadt zunachst keine Auf3enentwicklung geplant, obwohl der Ortsbeirat
dies seit Jahren fordert. Vielmehr sollen im Sinne des im Stadtgebiet bereits betriebenen
Flachenmanagements bestehende Innenentwicklungspotenziale, wie Nachverdichtung oder eine
Bebauung in der zweiten Reihe, aktiviert werden.

3.1.2 Gemeinde Munster (Hessen) — Alter Ortskern

Die Gemeinde Miinster (Hessen) ist eine mittelgrofse Kommune im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Sie
gliedert sich in drei Ortsteile (Miinster, Altheim, Breitefeld) mit insgesamt 14.000 Einwohner Innen,
wobei rund 11.000 Einwohner Innen davon im Hauptort Miinster (Hessen) leben. Der AktVis-
Fokusbereich befindet sich im alten Ortskern am nordwestlichen Rand des Hauptorts und zahlt etwa
800 Bewohner Innen. (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a: 14; Einwohnermeldedaten der
Gemeinde) Die weitere Siedlungsentwicklung erfolgte Richtung Siiden und Westen, weshalb dieser
historische Bereich im Vergleich zum {tbrigen Ort als abseits angesehen werden kann. Im alten
Ortskern von Miinster (Hessen) sind noch Hofreiten sowie andere ehemals landwirtschaftliche
Strukturen und Landarbeiterhiduser zu finden, die vielfach vor 1870 errichtet wurden. Aktive
Landwirtschaft findet allerdings, im Gegensatz zu den Ortsteilen Ober-Klingen und Langwaden, nicht
mehr statt. Bauliche Verdnderungen, Umbauten, Abbriiche und vereinzelte Neubauten sind dort in
den folgenden Jahrzehnten vorgenommen worden. Abgesehen davon ist der Miinsterer Hauptort
durch grof3e klassische Einfamilienhausbaugebiete der Nachkriegsjahre und Blockbebauung der
Jahrtausendwende gepragt.

Abb. 6: Eindriicke aus dem alten Ortskern von Minster (Hessen)
Quelle: Eigene Aufnahme
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Die Zensuserhebung von 2011 erfasste die 30-49-Jahrigen als stdrkste Bevolkerungsgruppe in
Miinster (Hessen) (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a: 15). Auch hier prognostiziert der
Wegweiser Kommune der Bertelsmann-Stiftung bis 2030 einen Anstieg insbesondere der é&lteren
Generationen sowie einen schwachen Bevolkerungszuwachs (vgl. Wegweiser Kommune 2). Im alten
Ortskern liegt das Durchschnittsalter nach Informationen der Gemeinde Miinster (Hessen) derzeit bei
48 Jahren. Die haufigsten Haushaltsgrof3en sind auch in Miinster die Zwei-Personen-Haushalte mit
34 %, gefolgt von den Ein-Personen-Haushalten mit 29 %. Diese beiden Haushaltsgrof3en stellen mehr
als die Halfte aller Haushalte in Miinster. (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a: 68) Die
Nachfrage nach Wohnbauland und Gewerbefldchen ist nach Aussage der Gemeinde vorhanden. Auch
die im Vergleich zur Stadt Darmstadt moderaten Bodenrichtwerte zusammen mit der landlicheren
Lage fordern diese Nachfrage. In Miinster reichen die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01. Januar 2018
bis zu 350 €/m2 in Wohngebieten und bis zu 290 €/m?2 in gemischten Gebieten, zu denen der
Fokusbereich des alten Ortskerns gehort. Im Verwaltungssitz Darmstadt finden sich fiir
Wohnnutzungen zum gleichen Stichtag Bodenrichtwerte in innerstddtischen Bereichen von bis zu 650
€/m2 und bis zu 900 €/m? in Randbereichen wie dem Stadtteil Bessungen. Gemischte Baufldchen in
Darmstadt konnen Bodenrichtwerte von bis zu 650 €/m?2 aufweisen. (vgl. BORIS 2019) Weitere
Unterstiitzung erfahrt die Bauland-Nachfrage durch eine gute Infrastruktur mit direkter Anbindung
an mehrere Bundesstralden, der Niahe zu Autobahnen sowie vorhandenen Schienenverkehrshalten in
Miinster (Hessen) und Altheim. Dadurch ist eine giinstige Anbindung an die néchsten Oberzentren
Darmstadt, Frankfurt, Aschaffenburg und dariiber hinaus, gegeben. Nahversorgungsméglichkeiten
sind im Hauptort Miinster vorhanden. Eine Herausforderung ist entfernungsbedingt deren ful3laufige
Erreichbarkeit vom alten Ortskern aus. Das Angebot an Schulen wund sozialen
Infrastruktureinrichtungen wie Pflege- und Wohneinrichtungen fiir Senioren ist grundséatzlich
vorhanden. Insbesondere bei Wohnangeboten fiir Senioren und Bauland fiir junge Familien wird eine
starke Nachfrage durch die Gemeinde wahrgenommen.

Der AktVis-Fokusbereich in Miinster (Hessen) umfasst den alten Ortskern, der sich am nordwestlichen
Ende des Hauptorts beidseits der Hauptdurchgangsstrae - der Frankfurter Stralde - erstreckt. Fiir
diesen Bereich existieren bisher keine Bebauungsplédne, deshalb ist er als unbeplanter Bereich nach
§ 34 BauGB einzustufen. Der bestehende Flachennutzungsplan sieht hier gemischte Bauflachen nach
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vor. Die weitere Siedlungsentwicklung erfolgte Richtung Siiden und Osten
und somit verlagerte sich auch die Ortsmitte vom historischen Ortskern in diese Richtung. Der alte
Ortskern ist ehemals als Haufendorf entstanden. Diese Struktur ist an den vorhandenen Hofreiten,
den Gebidudestellungen und der Straf3enfiihrung noch sichtbar und geprédgt durch eine dichte
Bebauung. Gewerbliche Nutzungen bestehen hauptsédchlich entlang der Frankfurter Stralle, im
iibrigen Bereich findet iiberwiegend eine Wohnnutzung statt. (vgl. Planungsgruppe Darmstadt 2004:
11-12) Ehemalige kleine Liden und Lokale sind nun leerstehend oder werden als Wohnraum genutzt.
Besonders schwierig ist die verkehrliche Situation aufgrund der engen, teilweise verwinkelten
Stralden und der vorhandenen Parksituation. In Miinster (Hessen) konnte im Verdnderungsdruck der
Nachkriegszeit nur wenig historische Substanz der Bau- und Ortsstruktur erhalten bleiben.
Vereinzelte Kulturdenkmaler — insbesondere Fachwerkgebdude - sind {iber den Ortskern verstreut.
Im Bereich um die katholische Kirche und die Frankfurter Stral3e besteht zudem ein Ensembleschutz,
der das noch gut sichtbare historische strallenrdumliche Bild des Ortskerns umfasst. (vgl. Landesamt
fiir Denkmalpflege Hessen 2017)

Im Rahmen des AktVis-Projekts wurde ein Beschluss zum Vorrang der Innenentwicklung in
Bauausschuss und Gemeindevertretung eingebracht und angenommen. Damit besteht der
Grundsatzbeschluss zum Vorrang der Innenentwicklung seit September 2017. Zu Beginn des
Forschungsvorhabens bestand keine etablierte Innenentwicklungspolitik wie in der Stadt Bensheim.
Im weiteren Verlauf konnten verstarkte Aktivitdten und die Anféange eines Umdenkens fiir das Thema
beobachtet werden. Mit dem Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan im alten Ortskern wurde
im Ende 2017 eine Verdnderungssperre fiir diesen Bereich wirksam. Mit dem Bebauungsplan sollen
Ergebnisse aus AktVis und die Steuerung der weiteren Entwicklung in den Plan tibertragen werden.
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3.1.3 Gemeinde Otzberg - Ober-Klingen

Otzberg ist eine landlich-periphere Flachengemeinde im Odenwald (Landkreis Darmstadt-Dieburg)
mit insgesamt 6.500 Einwohner Innen in sechs Ortsteilen. In AktVis wurde der Ortsteil Ober-Klingen
untersucht, in dem etwa 900 Personen leben. Der Ort ist gepragt durch zahlreiche historische
Hofreiten mit Fachwerk und Holzschindeln (s. Abb. 7). Ober-Klingen hatte in den letzten 15 Jahren
einen Bevolkerungsriickgang von etwa 8 % zu verzeichnen. Aktuell stellen hier analog zu den
Gemeinden Bensheim Langwaden und Miinster (Hessen) die 30-49-Jahrigen die stirkste
Altersgruppe dar (vgl. Hessisches Statistisches Landesamt 2014a: 16-17). Starke Entwicklungen der
Altersgruppen werden nach Prognosen der Bertelsmann-Stiftung auch in Otzberg bei den é&lteren
Generationen erwartet. Bemerkenswert ist jedoch, dass in Otzberg verglichen mit dem
Kreisdurchschnitt mehr Kinder und Jugendliche leben. Die Bertelsmann Stiftung und die kommunale
Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur (2013) prognostizieren bis zum Jahr 2030 eine
geringfiigige Abnahme der Bevolkerungszahl in der gesamten Gemeinde Otzberg um etwa -0,5 %.
(vgl. Wegweiser Kommune 3; Gemeinde Otzberg 2016: 16-17) Auch in Ober-Klingen sind die Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte mit etwa 59 % die starksten HaushaltsgroRen dar (vgl. Hessisches
Statistisches Landesamt 2014a: 70).

Abb. 7: Eindriicke aus Ober-Klingen
Quelle: Eigene Aufnahme

In Otzberg wird nach wie vor viel Landwirtschaft betrieben. Obwohl Otzberg iiber einige
Gewerbebetriebe verfiigt, darunter Gastronomie, Handwerksbetriebe sowie weitere Unternehmen,
pendeln mehr Personen auf dem Weg zur Arbeit aus als ein. Die meisten Personen pendeln dabei in
die umliegenden Mittel- und Oberzentren wie Dieburg, Grof-Umstadt und Darmstadt. (vgl.
Gemeinde Otzberg 2016: 29-32) In Ober-Klingen selbst gibt es insbesondere landwirtschaftliche
Betriebe und Gastronomie- sowie Eventbetriebe. Abgesehen von einem Bauernhof mit Hofladen und
einer Béckerei gibt es keine Nahversorgung vor Ort. Jedoch bestehen einige mobile Angebote wie ein
Metzgerwagen oder Apothekendienste. Dennoch ist die Versorgungssituation insgesamt als schwierig
zu bezeichnen. (vgl. Gemeinde Otzberg 2016: 26) Ehemalige Hofreiten und Ladenleerstdnde bieten
dagegen Potenzial neue Nutzungen zu integrieren. Besonders die Voraussetzungen fiir touristische
Unternehmen im Bereich Aktiv- und Freizeittourismus sind in Otzberg allgemein und somit auch in
Ober-Klingen durch die Lage im landschaftlich attraktiven Odenwald gut. (vgl. Gemeinde Otzberg
2016: 65-66)

Herausforderung ist insbesondere die verkehrliche Anbindung zu den umliegenden Zentren.
Besonders die peripheren, vom Hauptort entfernten Ortsteile haben eine schwierige OPNV-Situation
aufzuweisen, die zurzeit nur durch den Individualverkehr gelost wird. Als zusétzliches ehrenamtliches
Angebot wurde ein ortsteiliibergreifender Fahrdienst ,Otzberg Mobil‘ von Seiten engagierter
Biirger Innen eingerichtet (vgl. Gemeinde Otzberg 1). In Otzberg insgesamt sind die Grundstiicks-
und Mietpreise im Vergleich zu den weniger peripher gelegenen Gemeinden niedrig (vgl. Gemeinde

37



Otzberg 2016: 41). Im hessischen Bodenrichtwertsystem liegen fiir Ober-Klingen zum 01. Januar
2018 Werte von 190 €/m? fiir Wohnbaufldchen und 150 €/m? fiir gemischte Bauflachen vor. Im
Hauptort Lengfeld liegen die Werte fiir vergleichbare Flachen gegeniiber Ober-Klingen um bis zu 40
bis 50 € hoher. In Darmstadt finden sich fiir Wohnbauflichen Bodenrichtwerte von bis zu 650 €,
bzw. bis zu 900 € in Stadtrandgebieten und bis zu 650 € fiir gemischte Baufldchen (vgl. BORIS
2019). Hier zeigt sich deutlich die Peripherie Otzbergs. Von allen drei Projektkommunen hat Ober-
Klingen die glinstigsten Bodenrichtwerte. Gleichzeitig ist die durchschnittliche Wohnfldache je
Einwohner In mit 115 m? in der Gemeinde im landkreisweiten Vergleich tiberdurchschnittlich hoch
(vgl. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg 2015: 28). Die Eigentumsquote ist die
hochste im Landkreis. Vermutet wird, dass der hohe Anteil an Paaren mit Kindern in der Gemeinde
unter anderem auf diese Faktoren zuriickzufiihren ist. Allerdings ist auch der Anteil an vor 1918
errichteten Gebduden hoch, weshalb ein entsprechender Sanierungsbedarf vorliegt. Auch die
Leerstandsquote in der Gemeinde ist hoch. (vgl. Gemeinde Otzberg 2016: 41)

Da bisher keine Aktivierung von Potenzialflaichen durchgesetzt werden konnte, soll AktVis an die im
Rahmen der Dorfentwicklung erarbeiteten Handlungsfelder ankniipfen. 2015 wurde im Zuge der
Dorfentwicklung ein Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) erstellt, das
Handlungsfelder und Zielsetzungen benennt. Das erarbeitete Leitbild ,Otzberg — die Gemeinde mit
Weitblick‘ schlief3t, unter anderem eine Sicherung der Lebendigkeit von Ortskernen und eine bessere
Versorgungs- und Mobilitatsstruktur ein. Weitere Ziele betreffen den Erhalt pragender Bauten und
des Landschaftsbildes. (vgl. Gemeinde Otzberg 2016: 123) Auf diese gesammelten Erkenntnisse und
Ziele konnte in AktVis aufgebaut werden. Der Innenbereich ist in Ober-Klingen durch eine Satzung
nach § 34 Abs. 4 BauGB abgegrenzt. An den Randbereichen sind neuere Wohnbaugebiete durch
Bebauungsplédne aus den 1970er Jahren bis zum Jahr 2008 festgesetzt. (vgl. Gemeinde Otzberg 2016:
185-186) Im Innenbereich findet sich eine Mischung aus Wohnen und landwirtschaftlichen Betrieben
- insbesondere im Nebenerwerb (vgl. Gemeinde Otzberg 2016: 68). In Ober-Klingen liegen nach der
Denkmaltopografie {iber 20 Einzelkulturdenkmaéler. Diese sind neben der Kirche, dem alten Rathaus
und der ehemaligen Schule auch viele Gebaude, die im Hofverbund liegen. Hofreiten prégen stark
das Ortsbild Ober-Klingen. Bis auf wenige Ausnahmen befinden sich die Einzeldenkméler in der
Gesamtanlage ,Historischer Ortskern, die sich aus der Entwicklung als Stralendorf heraus
insbesondere an der Wilhelm-Leuschner-StraRe, der Volkshausstrafe sowie entlang der Bachstralse
befindet. (vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen 1988: 431-431)

3.1.4 Vergleichende Betrachtung der Untersuchungsraume

Die Voraussetzungen fiir eine Innenentwicklung sind in allen drei Kommunen relativ dhnlich. So
besteht aufgrund der Lage innerhalb der Metropolregionen Frankfurt-Rhein-Main bzw. Rhein-Neckar
und der damit verbundenen guten verkehrlichen Erreichbarkeit nahegelegener Mittel- und
Oberzentren sowie in Verbindung mit relativ giinstigen Grundstiickspreisen eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum. Die deutschlandweit beobachteten Verdnderungen der Haushaltsstrukturen mit einem
Trend zu Ein- und Zwei-Personen-Haushalten und ein insgesamt steigender Altersdurchschnitt sind
in allen drei Projektkommunen zu finden (s. Kap. 2.1.2). Langfristig verdndert dies die Art des
nachgefragten Wohnraums hinsichtlich GréRe und Ausstattung. In allen drei Kommunen finden sich
im Bereich der historischen Ortskerne schwierige lokale Verkehrssituationen sowie veraltete
Gebadudestrukturen, die einem sich dndernden Bedarf nicht gerecht werden. Hierzu tragt
insbesondere der wirtschaftliche Strukturwandel bei. Es sind haufig kleinere landwirtschaftliche
Betriebe, die sich umstrukturieren, aufgeben oder bereits seit lingerem aufgegeben wurden. Thre
innerortlichen Gebdudestrukturen bestehen nach wie vor und stehen anderen Nutzungen zur
Verfiigung. Neben diesen ortsbildprdgenden Strukturen muss der Denkmalschutz innerhalb
historischer Ortskerne bei der Innenentwicklung der drei Ortsteile beriicksichtigt werden.

Die Nahversorgungssituation und das OPNV-Angebot sind insbesondere in Ober-Klingen und
Langwaden schwierig. Dort sind kaum oder keine entsprechenden Versorgungsbetriebe vor Ort. Busse
in die Hauptorte verkehren nur eingeschrankt. In Miinster (Hessen) ist die fuldlaufige Entfernung von
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Nahversorgungsmoglichkeiten im alten Ortskern teilweise als Herausforderung gerade fiir altere
Generationen zu sehen. Diese Themen der Daseinsvorsoge sind neben der baulichen
Innenentwicklung wichtige Zukunftsaufgaben der Ortsentwicklung. Erste Ansdtze der
Innenentwicklung haben gezeigt, dass die Kommunen selbst kaum {iber eigenen Fldchen und
Gebdude verfligen und daher auf die Mitwirkung der iiberwiegend privaten
Immobilieneigentiimer Innen angewiesen sind. Alle drei Kommunen haben Beschliisse, die einer
Innenentwicklung Vorrang gegeniiber einer Auflenentwicklung einrdumen und damit die
Innenentwicklung als politische Zielrichtung gefasst, die zukiinftig aktiv umgesetzt werden soll.

Stidtebauliche Situation in den drei Kommunen

Die nachfolgende Tabelle 2 zeigt gemeinsam mit der Abbildung 10, dass die drei Kommunen in den
Untersuchungsraumen ebenfalls stddtebaulich sehr gut vergleichbar sind. Es sind dhnliche Strukturen
zu erkennen, die trotzdem den drei Orten jeweils ein eigenes Gesicht geben. Die Analyse der
ortstypischen Bebauung ist fiir die Beteiligungsveranstaltungen und die Entwicklung des WebGIS
sowie dessen Funktionen wichtig. Anhand dieser kann die ergdnzende Bebauung in den
Potenzialflichen dimensioniert werden. Die Orte sollen stddtebaulich ergdnzt und nicht iiberformt

werden.
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Abb. 8: Schwarzpléne der Untersuchungsraume
Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Digitale Liegenschaftskarte der HVBG
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Tab. 2: Stadtebauliche Situation im Vergleich

Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Alter Ortskern Ober-Klingen
(Bensheim) Miinster (Hessen) (Otzberg)
Struktur Ortskern als Strallendorf Ortskern als Haufendorf Ortskern als Haufendorf
Bauliche - hohe Dichte im - hohe Dichte - hohe Dichte im
Dichte historischen Ortskern historischen Ortskern
- locker in den neueren - locker in den neueren
Gebieten Gebieten
Gebaude- - Einzelhduser - Einzelhduser - Einzelgebdude, wenig
arten und - Hofreiten - kleine Hofreiten Reihen- oder
-form - Anbauvon - viele Anbauten Doppelhéduser
Nebengebiauden - halboffene Bauweise - viele grof3e Hofreiten
- halboffene und offene - grofde Nebengebiude
Bauweise - halboffene und offene
Bauweise
Dachform - Satteldach - iliberwiegend - liberwiegend Satteldach,
- vereinzelt giebelstéandige Satteldach | -  vereinzelt
Kriippelwalmdach - vereinzelt abweichende Kriippelwalmdach
- meist giebelstédndig Dachformen - meist giebelstdndig
Fassade - heller Putz - heller Putzfassade - heller Putz
- Fachwerk - Fachwerk - Fachwerk
- teilweise Sichtmauerwerk | -  Holzverkleidung
(Schindel)
Geschossig- | - Ortsrand: 1 Geschoss | -  zweigeschossig bei - meist 2 Geschosse
keit - Kernbereich: 2 Hauptgebauden - vereinzelt 1 oder 3
Geschosse - vereinzelt 1 oder 3 Geschosse
Geschosse
Nutzungen |- iberwiegend - liberwiegend - liberwiegend
Wohnnutzung Wohnnutzung Wohnnutzung
- wenig Gewerbe/Biiro | - Mischnutzung aus - Mischnutzung aus
- teilweise Leerstand Wohnen und Gewerbe Wohnen und Gewerbe
- teilweise Leerstand - teilweise Leerstand
Private - Gérten im hinteren - wenig Garten, durch - Gartenflachen im
Freiflichen Grundstiicksbereich dichte Bebauungsstruktur hinteren Grundstiicksteil
- keine Vorgirten - Hofflachen als
- Hofflachen als private Stellflachen, vereinzelt
Erholungsflachen und Begriinung
Stellplatze genutzt
Offentliche | - Spielplatz - Kirchhof und Pfarrgarten |- Bachlauf mit Uferbereich
Freiflichen | - Bolzplatz am Rand - Spielplatz - Kirchhof und Friedhof
- Spielplatz
- Bolzplatz am Rand

3.2 Ortliche Potenziale der Innenentwicklung

Im Folgenden werden die quantitative und qualitative Analyse der vorhandenen Innen-, aber auch
AufSenentwicklungspotenziale dargestellt. Diese bilden, zusatzlich zur Befragung (s. Kap. 5), die
Ausgangsbasis und Gesprachsgrundlage fiir den Partizipationsprozess.
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3.2.1 Abgrenzung Innen- und AuBenbereich

Das vorgestellte theoretische Vorgehen zur Abgrenzung (s. Kap. 2.1.4) wurde auf die drei Kommunen
bzw. deren Ortsteile angewendet. Zunéchst erfolgte die Abgrenzung zwischen Innen und Aufen in
Anlehnung an planungsrechtliche Kriterien, da diese fiir die spétere Realisierung, vor allem beziiglich
der planungsrechtlichen Zuldssigkeit, der Innenentwicklung wichtig ist. Dafiir wurden sowohl
Bebauungspldne, Flachennutzungspldne und der Regionalplan analysiert als auch Luftbilder
ausgewertet. Gegebenenfalls, je nach ortlicher Situation, wurden denkbare Arrondierungsflichen
nach § 34 Abs. 3 Satz 3 BauGB und § 13b BauGB in die Uberlegungen der AuRenbereichsflachen mit
einbezogen, um eine realistische Einschédtzung zu erhalten. Die erste, grobe Abgrenzung wurde in
weiteren Schritten mit den Kommunen abgestimmt und durch Ortsbegehungen abgesichert. Weitere
AuRenentwicklungsflichen wiren nur mit Anderungen oder Zielabweichung des Regionalplans und
der jeweiligen Flachennutzungspldane umsetzbar. Die Innenbereiche wurden digitalisiert und dienen
neben der Analyse der Innenentwicklungspotenzial fiir Funktionen des WebGIS als Grundlage.

Tab. 3: Innen- zu Auflenbereichsflachen
Quelle: Eigene Darstellung

Fliche e el Innenbereichsflache lspirsirlie
Auflenentwicklungsfliche Wohneinheiten

: [m2] [m?] Auflenbereich [-]
Ortsteil
T LS 280.000 2.500.000 1.120
(Hauptort)
Otzberg
Ober-Klingen 290.000
Ll 45.000 90.000 135
Langwaden

Flir Otzberg ist eine AuBenentwicklung zum einen aufgrund der laufenden Dorfentwicklung
ausgeschlossen und zum anderen bestehen keine planungsrechtlichen Erweiterungsflachen.
Langwaden und Miinster (Hessen) besitzen Aufdenentwicklungsflachen, die im Flachennutzungsplan
bzw. Regionalplan Siidhessen 2010 dargestellt sind. Diese beiden Kommunen haben allerdings
ebenfalls Innenentwicklungsbeschliisse, die eine Aufenentwicklung in nichster Zeit nicht erwarten
lassen. Theoretisch sind eine grofe Anzahl an Wohneinheiten, basierenden auf den
landesplanerischen Dichtewerten, durch Erweiterungsflichen umsetzbar.

3.2.2 Erhebung und Qualifizierung der Innenentwicklungspotenziale

Die Malnahmen der Innenentwicklung, die in Kapitel 2.1.4 vorgestellt werden, sind fiir die Analyse
zu operationalisieren. Eine erste automatisierte Datenerhebung der Innenentwicklungspotenziale
wurde im Auftrag des Regionalmanagements Darmstadt-Dieburg vom Hessischen Amt fiir
Bodenmanagement in Heppenheim (AfB) fiir den gesamten Landkreis Darmstadt-Dieburg
durchgefiihrt. Die Erhebung bestdtigt, dass automatisierte Erhebungsverfahren insbesondere zur
Erfassung von unbebauten Innenentwicklungspotenzialen und mit der Anreicherung weiterer
personenbezogener Datensitze erhebliches Potenzial bieten. Schwierigkeiten haben diese Verfahren
bei bebauten Grundstiicken zu denen keine zuséatzlichen Datensétze, wie Einwohnermeldedaten oder
Wasserverbrauch zur Verfiigung stehen. (vgl. BBSR 2013: 137) Die vom AfB ermittelten Potenziale
sind GIS-gestiitzt mit Einwohnermelde- und Wasserverbrauchsdaten ausgewertet worden. Da nicht
alle dieser ermittelten Flachen tatsdchlich Innenentwicklungspotenziale sind, mussten die Daten
zundchst manuell bereinigt werden. Dies wurde in einem ersten Schritt von den Kommunen
durchgefiihrt. Ergdnzungen sind ebenfalls moglich, da auf durch das automatisierte
Erhebungsverfahren nicht alle Potenziale gewonnen werden. Zum Beispiel konnen Leerstdnde nur
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bei Flurstiicken ohne gemeldete Einwohner Innen automatisch generiert, sodass Teilleerstinde nicht
erfasst werden. In landlichen Gebieten stellen Nebengebduden aufgrund des Strukturwandels in der
Landwirtschaft ein umfangreiches und wichtiges Innenentwicklungspotenzial dar (vgl. BMEL 2018:
6-7; Frerick und Biermann 2018: 3-4; Gothe 2014: 51). Diese wurden ebenfalls bei der Analyse des
AfB nicht erfasst. Diese sind bei den nachfolgenden kleinrdumigen Analysen oder durch die Mithilfe
von Ortskundigen etc. erfassbar oder intern durch die Kommune im Rahmen eines Abgleichs mit den
Einwohnermeldedaten. Fiir Langwaden lagen Innenentwicklungspotenziale aus einer Master-Thesis
am Fachgebiet fiir Landmanagement an der TU Darmstadt vor (vgl. Lang 2015). Diese vorliegenden
Daten wurden hinsichtlich Aussage und Qualitit an die Daten des AfB angepasst, um die
Vergleichbarkeit zwischen den drei Orten sicherzustellen. Dabei zeigte sich, welchen Aufwand eine
héndische Erhebung verursacht. Eine automatisierte Erhebung wire fiir diesen kleinen Bereich
allerdings unverhéltnismél}ig gewesen, so dass auf die manuelle Datenerfassung zuriickgegriffen
wurde. Die folgende Abbildung zeigt schematisch das Vorgehen bei der Qualifizierung der Daten.

1. Rohdaten der Innenentwicklungspotenziale

. Sichtung von Luftbildern Ortsbegehung,
2. GIS-gestiitzte Analysen und Planmaterialien Beteiligung, Ortskenntnis
3. qualifizierte Innenentwicklungspotenziale

Abb. 9: Qualifizierung der Innenentwicklungspotenziale
Quelle: Eigene Darstellung

Die durch das AfB vorgenommene Potenzialkategorisierung wurde im Rahmen von AktVis weiter
operationalisiert und erweitert, um die fehlenden und kleinrdumiger Innenentwicklungspotenziale
zu identifizieren (s. Tab. 4). Beachtet werden musste auflerdem, dass Leerstinde und
Leerstandsrisiken aufgrund der personenbezogenen Datengrundlage sensible Informationen
darstellen, die in dieser Form nicht 6ffentlich kommuniziert werden diirfen. Aus diesem Grund
wurden diese Daten durch die Zusammenfassung von Grundstiicken zu Leerstands- und
Leerstandsrisikobereichen generalisiert und damit anonymisiert. Grundlage fiir die Bildung der
Leerstands- und Leerstandsrisikobereiche war eine Einteilung der Siedlungsflaiche nach
stadtebaulicher Struktur und rdumlich-funktionalem Zusammenhang. Als nachster Schritt wurde die
Anzahl der Leerstinde und Leerstandsrisiken in diesen Gebieten betrachtet. Treten mehr als vier
Leerstinde oder Leerstandsrisiken auf, wird dieser Bereich als Leerstands- und/oder
Leerstandsrisikobereich kategorisiert. So werden nur anonymisierte Bereiche, aber keine einzelnen
Leerstinde oder Leerstandsrisiken gezeigt. Damit werden die in der Literatur genannten
Schwellenwerte in Bezug auf den Datenschutz beriicksichtigt (vgl. Hermerschmidt 2014: 258; IMAGI
2014: 11). Ein Riickschluss auf einzelne Immobilien und Eigentiimer Innen ist somit nicht ohne
komplexe Zwischenschritte moglich. Leerstandsrisikobereiche wurden auflerdem in Bereiche mit
Generationswechsel fiir eine bessere Kommunikation umbenannt.

Weitere Potenziale, die nicht vom AfB erfasst wurden, aber in thematischem und funktionalem
Zusammenhang mit der Innenentwicklung stehen, sind Aufwertungs- und
Umstrukturierungsbereiche sowie Nebengebdude. Diese Potenziale wurden durch Ortsbegehungen
und Luftbildanalysen ermittelt. Umstrukturierungsbereiche sind geprdgt durch komplexe
stadtebauliche = und  grundstiicksbezogene  Strukturen, eine vorhandene  grol3ziigige
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Freiflachenstruktur im hinteren Grundstiicks- oder Blockinnenbereich sowie durch das
Vorhandensein von Nebengebduden und Scheunen. Damit bieten diese Bereiche das Potenzial durch
Umnutzung, Abbruch oder Neubau Nachverdichtungen und stddtebauliche Verdnderungen zu
ermoOglichen, die an aktuelle Bediirfnisse und Nutzungsstrukturen angepasst werden.
Aufwertungsbereiche beziehen sich besonders auf dltere Gebiete, in denen durch Beseitigung von
Leerstanden, Modernisierung, Sanierung und Umbau eine Verbesserung des Ortsbildes erzielt werden
kann. Nachverdichtungsmoglichkeiten sind hier nur sehr eingeschrankt moglich, allerdings bieten
AufwertungsmaBnahmen die Chance fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung. ,Bauliche
Veranderungen Nebengebaude‘ grenzt Haupt- und Nebengebédude ab und verdeutlicht das Potenzial,
das bei Funktionsverlust dieser Gebdude im Innenbereich entsteht. Bei den Rohdaten wurde auf die
Ortslage zuriickgegriffen (s. Kap. 2.1.4), deswegen wurden die Innenentwicklungspotenziale
nochmal mit dem Innenbereich (s. Kap. 3.2.1) verschnitten. Durch Ortsbegehungen und Gesprache
mit orts- und fachkundigen Personen konnten die Daten weiter bereinigt werden, um beispielsweise
Flaichen aufgrund von steilen Hanglagen, zu kleinen Flurstiicksgréen, komplexem
Erschliefungsbedarf oder Freihalteerfordernis auszuschlieen. Dieses Vorgehen ist angelehnt an das
Projekt Raum+, das seit 2001 in der Schweiz sowie in Deutschland angewendet wird, um
Innenentwicklungspotenziale zu erfassen (vgl. Elgendy et. al 2011: 29-32).

Tab. 4: Kategorien Innenentwicklungspotenzial
Quelle: Eigene Darstellung nach AfB 2017 und eigenen Daten

Innenentwicklungspotenziale Kategorien AfB

Bezeichnung Definition
Bauliicken Flurstiicke innerhalb der Ortslage, bauliche nicht oder nur sehr
geringfiigig genutzt, die zwischen bebauten Grundstiicken liegen und
bebaubar sind
Leerstand Auswertung der Einwohnermeldedaten: Flurstiick in der Ortslage ohne

gemeldeten Einwohner Innen

Vermuteter Leerstand

Wasserverbrauchsdaten < 5 m3

Leerstandsrisiko Auswertung der Einwohnermeldedaten: Flurstiicke mit Bewohner Innen
ausschlief3lich > 75 Jahre
Geringfiigig bebaute Auswertung der Liegenschaftskarte: Flurstiicke, die lediglich zu
Grundstiicke hochstens 20% baulich genutzt werden
Ergédnzte Kategorien AktVis
Bezeichnung Definition
Leerstandsbereiche Raumlich-funktionale Bereiche mit vier oder mehr Leerstinden

Leerstandsrisikobereiche/
Generationenwechsel

Raumlich-funktionale Bereiche mit vier oder mehr Leerstandsrisiken

Umstrukturierungsbereiche

Bereiche mit grof3ziigigen Freiflaichen im hinteren Grundstiicksbereich
oder Bereiche, in denen durch Grundstiicksverdnderungen, neue Straf3en,
Abriss etc. potenzielle Flachen geschaffen werden konnten
(Aufwertungen ebenfalls moglich).

Aufwertungsbereiche

Bereiche mit dem Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des
Bestandes sowie der Vorbeugung von Leerstand durch Gebdudesanierung
und -modernisierung.

Bauliche Veranderung
Nebengebaude

Grol3e Nebengebdude oder Flachen mit vielen Nebengebiude, die
entweder umgenutzt oder abgerissen werden kénnten.
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Die tatsachliche Nutzbarkeit der Potenziale ist aulerdem abhéngig von der vorhandenen baulichen
Substanz, der tatsdchlich verfiigbaren Flache und der Erschliel$barkeit. Die vorhandene Nutzung,
baurechtliche Situation und die Bereitschaft der derzeitigen Eigentiimer Innen spielen zusétzlich eine
wichtige Rolle. (s. Kap. 2.1 und 2.2). Anhand der verfiigbaren Bauliicken, die teilweise bei mehreren
kleinen Flurstiicken erst gebildet bzw. bei grofen Flidchen aufgeteilt wurden, erlaubten diese
Parameter, soweit vorhanden, eine Einschitzung {iber die zeitliche Verfiigbarkeit. Das Ergebnis waren
vier Kategorien von Planungshorizonten:

- 1 (sofort bebaubar): Dies betrifft Flurstiicke, die bereits iiber eine entsprechende Grofde und
einen Zuschnitt verfiigen, der eine Bebauung baurechtlich zuldsst und bei dem die Erschlief3ung
vorhanden ist.

- 2 (kurzfristig bebaubar, 1 Jahr): Flurstiicke, die aufgrund gegebener GréRe oder Zuschnitt
verandert werden miissen, um als bebaubar zu gelten. Die umliegende Grundstiickssituation
macht eine kurzfristige, wenig komplexe Anderung der Zuschnitte jedoch méglich. Ansonsten
gelten die gleichen Voraussetzungen wie bei 1.

- 3 (mittelfristig bebaubar, >3 Jahre): Flurstiicke - hdufig im Blockinneren -, die beispielsweise
aufgrund der bestehenden baulichen Situation durch eine Zuwegung iiber ein angrenzendes
Grundstiick erschlossen werden miissten. Baurechtlich und bodenordnerische Fragestellungen
werden als einfach losbar eingeschatzt.

- 4 (langfristig bebaubar, >3 Jahre): Fiir diese Flurstiicke sind beispielsweise aufgrund der Lage
oder eines ungeeigneten Zuschnitts komplexe ErschliefSungsfragen sowie die Bodenordnung zu
klaren. Auflerdem sind in diesen Bereichen baurechtliche Fragen, wie die Aufstellung eines
Bebauungsplanes wahrscheinlich.

Bei den weiteren Innenentwicklungspotenzialen war eine solche Einschiatzung der Realisierbarkeit
nicht ohne Detailinformationen zu leisten. Die ausgewahlten Innenentwicklungspotenziale lassen sich
den drei theoretischen Kategorien zuteilen (s. Tab. 5; Kap. 2.1.4), die Malinahmen fiir diese
Potenziale beschreiben. Dadurch kénnen zukiinftige Innenentwicklungsprozesse strukturierter und
zielgerichteter gestaltet werden.

Tab. 5: Theoretische Innenentwicklungspotenziale und AktVis-Kategorien

Quelle: FEigene Darstellung nach Arlt und Lehmann 2003: 51; Bott und Siedentop 2013b: 36; Klemme 2010: 8; Liitke-
Daldrup 1989: 72; Rebele 2003: 63-64

Theoretische Innenentwicklungspotenziale Kategorien in der Analyse

1. Funktionale und gestalterische Aufwertung zur Um- | Aufwertungsbereiche
und Wiedernutzung von Gebiduden bzw. Gebdudeteilen

Leerstandsbereiche:
- Umnutzung von Gebduden und Gebdudeteilen - vermuteter Leerstand
- gestalterische und funktionale Aufwertung - Leerstandsrisiko (>75 Jahre)/
- Dachgeschoss- und Kellerausbau Generationenwechsel
- Leerstand
2. Nachverdichtung (objektbezogen sowie quartiers- Umstrukturierungsbereiche
bezogen) mindergenutzte Grundstiicke
- Ersatzbebauung

- Erweiterung der baulichen Nutzung Bauliicken

- Bebauung in zweiter Reihe und Innenfldchen (u.a. bei | bauliche Verinderung Nebengebiude
mindergenutzten Grundstiicken)
- SchlieSBung von Bauliicken

3. Flachenrecycling (Um- und Wiedernutzung von Umstrukturierungsbereiche

Brachflichen) bauliche Veridnderung Nebengebaude
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3.2.3 Quantifizierung der Innenentwicklungspotenziale

Die Innenentwicklungspotenziale wurden in der ersten Stufe ortsteilweit betrachtet und den
AufSenentwicklungspotenzialen gegeniibergestellt werden. Dazu ist neben der beschriebenen
Qualifizierung eine Quantifizierung notwendig. Die Quantifizierung der Potenziale erfolgt durch
absolute Stiick- und Grundflaichenzahlen, prozentuale Flichenangaben bezogen auf die
Innenbereichsfldche sowie die Anzahl theoretisch realisierbarer Wohneinheiten. Auf diese Weise
konnte anschaulich verdeutlicht werden, wie viel Flache fiir eine Innenentwicklung in den drei
Kommunen zur Verfiigung steht. Damit ist neben einer Einschidtzung iiber die vorhandenen
Potenziale auch ein Vergleich zwischen den drei Kommunen moglich. Das dient ebenfalls als
Argumentation fiir die Entscheidungstréager. So ist eine Au3enentwicklung bei einer hohen Anzahl an
innerortlichen Potenzialen schwieriger zu begriinden und voranzutreiben. Durch das Wissen {iiber die
umsetzbaren Flachen, konnen Entwicklungsziele und -chancen fiir die Kommune zielgerichteter
formuliert werden.

Die Quantifizierung ist nicht bei allen Innenentwicklungspotenzialen einfach moglich. So konnen
Anzahl und Grundflache an Bauliicken, Leerstinden usw. unkompliziert ermittelt werden. Eine
Abschitzung der realisierbaren Nutzungseinheiten folgt daraus allerdings nicht automatisch. Uber
die anzustrebenden Dichtewerte (in Wohneinheiten/ha) der hessischen Landes- und
Regionalplanung (vgl. HMWVL 2000: 16; Regionalversammlung Siidhessen 2010: Z3.4.1-9) kénnen
bei analysierten Potenzialflachen theoretisch mégliche Wohneinheiten (WE) abgeschatzt werden.
Dabei gelten als Wohneinheit die ,,nach auf3en abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in der
Regel zusammenliegende Rdume in Wohngebduden, sonstigen Gebduden mit Wohnraum oder
Unterkiinften, die die Fithrung eines eigenen Haushalts ermoglichen“ (Kyrein 2009: 84). Die
Dichtewerte schwanken zwischen den drei Orten wegen der unterschiedlichen strukturellen
rdumlichen Situation: 30 WE/ha fiir Ober-Klingen und Langwaden sowie 40 WE/ha fiir Miinster
(Hessen). Diese Kennwerte wurden fiir Flachenpotenziale und Leerstandsflurstiicke angewendet.
Durch GIS-Analysen mit ergdnzenden Berechnungen konnten folgende FlichengroRen fir die
Innenbereiche der drei Kommunen ermittelt werden:

Tab. 6: Quantifizierung der Innenentwicklungspotenziale - Stand: 2018
Quelle: Eigene Darstellung

Potenzial Anzahl gy LT Anteil Potenzial- HLEE s
Leerstinde Bauliicken mindergenutzte " Wohneinheiten
" fliche an Innen- . .
Grundstiicke ; " 0 im Innenbereich
Ortsteil [-] [-] [m2] bereichsfliche [%] L]
Munster 65 180 170.000 10 750
(Hessen)
Otzberg
Ober-Klingen 20 25 39.000 27 170
Bensheim 10 0 5 000 2% 34
Langwaden
Summe 95 205 214.000 - 954

Die Analyseergebnisse (s. Tab. 6) machen deutlich, dass fiir alle drei Projektkommunen
Innenentwicklungspotenziale in erheblichem Umfang vorhanden sind. Sie sind im Vergleich, mit
Ausnahme von Ober-Klingen, geringer als die theoretischen Au3enentwicklungspotenziale (Miinster
Kernort 1120 WE und Langwaden 135 WE). Allerdings wird deutlich, dass eine grof3e Anzahl Flache
im Innenbereich zur Verfiigung stehen, die vor AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden
sollten. Das Potenzial ist sogar noch grof3er, wenn die bauliche Verdnderung von Nebengebauden,
Umstrukturierungsbereich sowie objektbezogene Nachverdichtung wie Dachgeschossausbau,
Anbauten und Aufstockung dazu gerechnet werden. Der berechnete Anteil der Potenziale an der
Innenbereichsflache bestitigt die Ergebnisse des BBSR mit durchschnittlich 5 % der Gebaude- und
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Freiflache innerhalb der Siedlungsfliche und einem hoheren Anteil in ldndlichen Gebieten
(s. Kap. 2.1.4). Der in Tabelle 5 zu Grunde gelegte Innenbereich beinhaltet mehr als die Gebdude-
und Freifldche. Die Kommunen hatten selbst einen solchen Umfang der Innenentwicklungspotenziale
nicht erwartet. Politisch fiihrten diese FErgebnisse zu einer besser Diskussions- und
Argumentationsgrundlage. Dies wurde unter anderem im Beschluss {iber den Vorrang der
Innenentwicklung in Miinster (Hessen) deutlich.

3.3 Umgang mit den Ergebnissen innerhalb des Projektes

Die Analyse der Kommunen und der Innenentwicklungspotenziale lasst sich der Vorbereitungsphase
der Beteiligung zuordnen (s. Kap. 5.1). Die Idee hinter der Veroffentlichung der Potenziale war die
Sensibilisierung der Biirger Innen, der Politik und der Verwaltung fiir die Chancen durch eine
Innenentwicklung und die Notwendigkeit der Befassung mit der Thematik. Gleichzeitig sind die
erhobenen Innenentwicklungspotenziale und die Analysen eine notwendige Grundlage fiir zukiinftige
Entwicklungsprozesse und damit Entscheidungsgrundlage fiir Politik und Verwaltung.

3.3.1 Innenentwicklungspotenzialdatenbank und -darstellung

Die Daten der Innenentwicklungspotenziale sind in der Projektlaufzeit fortlaufend aktualisiert
worden. Eine Aktualisierung ist wichtig fiir das Wissen iiber die Potenziale, aber auch Entwicklungen
und Erfolge werden sichtbar. Insbesondere hier sind gerade die mittleren und kleinen Kommunen
aufgrund knapper personeller und technischer Ressourcen héufig eingeschréankt (s. Kap. 2.1.3). Das
Ergebnis der Analyse in AktVis ist die Darstellung in einer Karte (s. Abb. 10) sowie eine Datenbank
mit den Flachen, die fiir die Visualisierung im WebGIS genutzt werden konnen (s. Kap. 4.3). Alle drei
Datensidtze wurden fiir die Bearbeitung in AktVis in ein GIS (QuantumGIS) iibertragen und
aufbereitet. Fiir die Visualisierung hat sich insbesondere der Datenschutz als Herausforderung
erwiesen. Datenschutzbeauftragte der Kommunen und der Hessische Datenschutzbeauftragte
verwiesen darauf, dass eine Veroffentlichung von Innenentwicklungspotenzialen, die auf einer
Erhebung personenbezogener Daten beruhen - wie Leerstinde und Gebidude mit anstehendem
Generationenwechsel (Leerstandsrisiko) - nicht mit dem Datenschutzrecht vereinbar seien.

5% Potenzial Nebengebiude
mindergenutzte Grundstiicke
77 Bauliicken
7 Aufwertungsbereich
- Umstrukturierungsbereich
Leerstandsbereich
ja
Bereich Generationenwechsel

/ ja

Abb. 10: Ausschnitt IEP-Analysekarte
Quelle: Eigene Darstellung

46



Problematisch sind derart restriktive Ansichten hinsichtlich der Veroffentlichung von Potenzialen bei
allen Planungsthematiken, da in diesem Fall keinerlei Analyse mit Raum- oder Personenbezug gezeigt
werden konnen. Ohne eine inhaltlich plausible und visuelle Argumentationsgrundlage kann jedoch
eine Sensibilisierung und die daraus folgende Beteiligung schwerer umgesetzt werden. Die Frage, ob
und wann Geodaten, die durch ihre Aussage iiber eine bestimmte Fliche oder Punkt der
Erdoberfldche erst einmal Sachdaten sind, zu personenbezogenen Daten werden, ist jedoch nicht
abschliefend und eindeutig gekldrt. Durch die theoretisch mogliche Verkniipfung mit einer
bestimmten oder bestimmbaren natiirlichen Person konnen diese zu personenbezogene Geodaten
werden. Unterschiedliche Ansichten und Meinungen iiber die Fragen, wann dieser Personenbezug
nicht mehr moglich ist, lassen sich in der Diskussion ausmachen (vgl. Forgé und Kriigel 2010: 17-21;
Hermerschmidt 2014: 251-255; IMAGI 2014: 3, 8-16), sodass in diesem Kontext, auch aufgrund des
Wunsches der Kommunen, auf die Darstellung der Innenentwicklungspotenziale in den
Beteiligungsveranstaltungen verzichtet wurde. Lediglich aggregierte oder absolute Zahlen wurden
diskutiert und fiir die Information der Offentlichkeit aufgearbeitet (s. Abb. 11), da das Wissen iiber
den Umfang der Potenziale ein wichtiger Baustein der Sensibilisierung ist. Insgesamt erscheint es
schwierig Flurstiicksgrenzen mit Informationen darzustellen, auch wenn sie auf freizugianglichen
Luftbildern, Katasterkarten oder in der Realitét sichtbar sind. Die verorteten Potenziale waren fiir den
internen Gebrauch allerdings eine wichtige Arbeitsgrundlage. Die Unklarheiten in Bezug auf den
Datenschutz miissen in Zukunft gekldrt werden, damit die Potenziale durch den Einsatz neuer
Technologien und Methoden im Bereich der Stadtentwicklung genutzt werden konnen (vgl. BBSR
2017a: 14). Denn ,eine unreflektierte Schutzwut verhindert digitale Innovation. Um
Missverstdndnissen vorzubeugen: Ein verldsslicher Online-Datenschutz ist die Grundlage fiir das
notige Vertrauen, das digitale Teilhabe braucht. Aber er ist zugleich eine Hiirde, die so mancher
digitalen Innovation im Wege steht“ (Petrin 2017: 139).

In Langwaden finden sich die fur Ober-Klingen verfugt Gber im In ganz Miinster sind es , bei der
verschiedene Anspriiche genutzt werden kénnte. Ortsinnern, die flr verschiedene Anspriiche genutzt werden eine Bebauung denkbar wire und die fiir verschiedene Ansprii-
kénnte. che genutzt werden kénnte.

E Das ist knapp 1 $ ¢ 1 Das sind etwa ! Das entspricht '
? RE/RX o T il o P
( - nD—Alr 9 d A"J,ﬂj — 1 ;f( ﬂ,7

Fast gibt es im ganzen Ort.

Langwaden hat

: £

gibt es im ganzen Ort.
Allerdings gibt es derzeit noch
Annihrend warten auf neue Ideen!

Annahrend warten auf neue Ideen! [P <)

Auf diesen Flichen und in leerstehenden GebZuden kénnten etwa
Platz finden. Eine Wohneinheit kann sowohl /\ Auf diesen Flichen und in leerstehenden Gebiuden kénnten /\ Auf diesen Flichen und in leerstehenden Gebauden kénnten
eine g, als auch ein us sein und wird in der 1 etwa Platz finden. Eine Wohneinheit kann kW Platz finden. Eine Wohneinheit kann /\
Regel von einem Haushalt bewohnt. sowohl eine g, als auch ein E us sein und l sowohl eine Wohnung, als auch ein Einfamilienhaus sein und I
wird in der Regel von einem Haushalt bewohnt wird In der Regel von einem Haushalt bewohnt.

Abb. 11: Quantifizierung der IEP innerhalb der Beteiligung
Quelle: Eigene Darstellung

3.3.2 MaBnahmenkonzept als Ergebnis der Analyse

Neben der Sensibilisierung bildete die Potenzialanalyse die Grundlage fiir die Identifizierung
stadtebaulicher Handlungsfelder in den drei Projektkommunen. Als Vorbereitung fiir die Beteiligung
wurden fiir einzelne Potenzialflachen oder Quartiere Testentwiirfe der Nachverdichtungsoptionen
angefertigt. Damit konnte die stidtebaulichen Moglichkeiten und so eine grundséatzliche Machbarkeit
einer Innenentwicklung auf solchen Fldchen bestitigt werden. Eine dhnliche, aber kleinmal3stabige
Vorbereitung erfolgte als Vorbereitung fiir die einzelnen Beratungsgesprache. In den Veranstaltungen
und als Arbeitsgrundlagen wurden des Weiteren Analysekarten erstellt, die zum Beispiel unter
Denkmalschutz stehende Gebdude oder Bereiche zeigen, bestehende kommunale Satzungen, aber
gleichzeitic auch  OPNV-Haltestellen und weitere Informationen, die fiir eine
Wohnstandortentscheidung wichtig sein konnen. Zum anderen fiihrten die Analysen zur Einteilung
der Untersuchungsrdume in verschiedene Malinahmenbereiche (s. Abb. 12), mithilfe derer eine
grundsétzliche Ansatzpunkte der Ortsentwicklung aufgezeigt werden. Auflerdem wurden
Informationsposter erstellt, die als Hilfestellung und informativer Input in den Diskussionen rund um
die Ortsentwicklung dienten.
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- Informationsbereitstellung
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Abb. 12: MaRnahmenbereiche in den Untersuchungsrdumen
Quelle: Eigene Darstellung

Fiir den Prozessschritt der Identifizierung der Quartiere innerhalb der zweiten Beteiligungsebene
waren, neben den durch die Biirgerschaft identifizierten Handlungsfeldern, das Interesse und die
Bereitschaft der Eigentiimer Innen der analysierten Innenentwicklungspotenziale ausschlaggebend.
Auf der quartiersbezogenen Beteiligungsebene wurden, auf Basis der Innenentwicklungspotenziale
und der Ergebnisse der vorangegangenen Beteiligung mit den Biirger Innen und Eigentiimer Innen
stadtebauliche Ziele erarbeitet, die in erste Umsetzungskonzepte iibersetzt wurden. Diese wiederum
bildeten eine Diskussionsgrundlage fiir die Einzelgesprdche mit interessierten, handlungswilligen
Eigentlimer Innen. Eine detailliertere Auseinandersetzung mit der Beteiligung in AktVis und den
erzielten Ergebnissen der Partizipation erfolgt in Kapitel 5. An dieser Stelle wurden nur die
Grundlagen der kommunalen Innenentwicklung beschrieben. Die gesammelten Erkenntnisse werden
in Kapitel 6 zusammengebracht und diskutiert.
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4 Visualisierung - Das AktVis-WebGIS

Um einen moglichst grofen Bevolkerungskreis zu erreichen und einen innovativen Weg der
Beteiligung vor Ort zu gestalten, entwickelte AktVis ein interaktives Beteiligungssystem. Hierbei
handelt es sich um ein webbasiertes Geoinformationssystem (s. Kap. 2.3.2), das neben einer
rdumlichen 3D-Darstellung der jeweiligen Orte zudem die Moglichkeit bietet, diese virtuell zu
erkunden, sie zu gestalten und sich mit anderen {iber die Ortsentwicklung auszutauschen. Die
Visualisierung als zentrales Element zur Aktivierung zielte darauf, die Nutzenden auf die Probleme
der Flacheninanspruchnahme aufmerksam zu machen, sie zu sensibilisieren sowie zur Teilhabe am
Beteiligungsverfahren zu aktivieren. Des Weiteren sollten mittels Visualisierung vorhandene
Flachenpotenziale aufgezeigt werden. Aufgrund der visuellen Werkzeuge zur Ortsgestaltung sowie
der Moglichkeit Anmerkungen zu verfassen, 16st das WebGIS die passive Betrachterrolle der
Nutzenden auf. Dies gehort zu seinen wichtigsten Eigenschaften. Hierdurch werden die Nutzenden
in die Lage versetzt, den Ort mitzugestalten. Die unterschiedlichen Moglichkeiten der 3D-
Visualisierung werden als Informationsmittel und Arbeitstrager zur Verbesserung der Kommunikation
und  Kooperation  eingesetzt. Dabei  wird ihre  Vorstellungskraft  durch  die
Visualisierungsmoglichkeiten des WebGIS unterstiitzt und ein intuitiver Zugang zum Raum eroffnet.
Neben der Verwendung des Systems wahrend der Workshops auf einem Multitouch-Tisch, bot AktVis
die Moglichkeit, sich zeitlich und rdumlich unabhéngig zu beteiligen. Hierdurch sollte eine grof3e
Flexibilitit geboten und ein grollerer Teilnehmerkreis erreicht werden. Zudem wurde so die
Verkniipfung von Vor-Ort-Beteiligung mit Online-Partizipation ermoglicht. (vgl. Difu 2009: 2-5;
Héilker et al. 2017: 295; Lehmkiihler 1999: 54) Die entwickelten Funktionalititen des WebGIS
werden in diesem Kapitel ndher beleuchtet und die Entwicklung des WebGIS beschrieben.

4.1 Technische Entwicklung des WebGIS

Umgesetzt wurden die Funktionalititen durch das Fraunhofer-Institut fiir Graphische
Datenverarbeitung IGD in Darmstadt. Die folgende Abbildung zeigt das Zusammenspiel der
technischen Komponenten des WebGIS, die anschlie3end einzeln ndher beschrieben werden.
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Abb. 13: Anwendungskomponenten des WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung
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Preprocessing von Geodaten

In der Anfangsphase wurden die Daten vom Hessischen Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation (HLBG) fiir die drei beteiligten Kommunen beschafft. Das HLBG stellte die offiziellen
amtlichen Geldandemodelle, Gebdudemodelle und Orthophotos zur Verfiigung. Anschlielsend wurden
die Geldnde- und Level of Detail (LoD) 2-Gebdudemodelle in Datenformate konvertiert und fiir die
3D-Darstellung optimiert. Die Open Source Standards 3D Tiles und quantized-mesh wurden fiir die
Darstellung von Gebaude- und Geldndemodellen verwendet (vgl. Analytical Graphics 1 und 2). Die
Konvertierungen werden durch eigens vom Fraunhofer IGD entwickelte Komponenten durchgefiihrt.
Orthophotos der entsprechenden Gebiete wurden durch einen Web Map Service (WMS) direkt an
den Client geschickt. Damit besteht die Grundlage fiir die 3D-Darstellung der drei Orte in der Qualitét
Level of Detail 2, d.h. ein 3D-Modell der Auf3enhiille und Dachstruktur, ohne Textur. Das im Projekt
entwickelte WebGIS stellt damit die Datenbasis zur Visualisierung der virtuellen Landschaft dar, in
der die wesentlichen Elemente zur Orientierung im Ort vorhanden sind.

Front-End-Entwicklung und Nutzeroberflidche

Die Benutzeroberflache sowie der gesamte Front-End der Anwendung wurden innerhalb des Open
Source Front-End-Webapplikationsframework Angular 4 umgesetzt und bilden in Kombination mit
CesiumJS das eigentliche WebGIS (s. Kap. 2.3.2). Die Open Source Software CesiumJS ist auf dem
offenen Standard WebGL aufgebaut. WebGL ermoéglicht es den Nutzer Innen 3D-Anwendungen
unabhingig von Plug-Ins und anderer proprietdrer Software in Browsern auszufiihren und ist damit
plattformunabhéngig verwendbar. Angular 4 verwendet als zentrales Architekturkonzept
hierarchisch angeordnete Komponenten, wodurch verschiedene Elemente in der Oberfldche mitsamt
ihren Funktionalitidten je nach Bedarf in die Anwendung ein- und ausgehdngt werden konnen.
Dadurch wird die Ubernahme von Quellcode aus anderen Projekten erméglicht. (vgl. Angular 1;
Cesium; WebGL 2)

Server-Komponenten

Alle Objekte, die vom Nutzenden auf der Front-End-Seite erstellt werden, wie beispielweise
Markierungen, Marker oder Gebdude, werden in der Open Source NoSQL MongoDB-Datenbank
gespeichert. Dokumentenorientierte NoSQL-Datenbanken sind in der Lage, Sammlungen von
textbasierte Dateien, in diesem Fall JSON-Dokumente, zu verarbeiten. JSON (Javascript Object
Notation) bietet einen einfachen Standard fiir die strukturierte Kodierung von Daten. Mithilfe von
JSON, lassen sich Daten menschen-und maschinenlesbar speichern und leicht von Front-End zu Back-
End tibertragen (vgl. JSON Datenformat). So konnen viele Anwendungen Daten modellieren, da die
Daten in komplexen Hierarchien geschachtelt, aber immer abgefragt und indiziert werden konnen
(vgl. MongoDB). Die Serverseite, sowie auch die Frontend-Seite, lauft auf einer virtuellen Maschine,
die eingerichtet und bereitgestellt wurde. Um eine Website auf der virtuellen Maschine zu betreiben,
benoétigt man eine Webserver-Software. NGINX ist ein leistungsfédhiger Webserver und verwendet eine
Event-gesteuerte Architektur. Es kann unter anderem fiir Load-Balancing, HTTP-Cashing oder als
Reverse-Proxy verwendet werden. NGINX entscheidet, welcher Teil die Anfrage des Clients ausfiihren
kann und dirigiert diese untereinander (vgl. nginx). Eine weitere wichtige Software, die die
Virtualisierung, die Skalierung und die Portabilitit komplexer Projekte mit unterschiedlichen
Komponenten ermdglicht, ist Docker. Docker verwendet sogenannte Container, die dynamische
Daten, statische Daten sowie Systembibliotheken von einer Anwendung enthalten, mit denen die
entsprechende Software auf einer virtuellen Umgebung ausgefiihrt werden kann. Das Verlinken und
Verwalten der einzelnen Container erfolgt mithilfe von Docker Compose. Mit Docker Compose lassen
sich innerhalb einer einzigen Datei mehrere Container einstellen und ihre Beziehungen untereinander
definieren. (vgl. docker)
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Userverwaltung des WebGIS

Die AktVis-Anwendung verfiigt iiber eine Nutzerverwaltung, in der sich die Biirger Innen durch
Angabe eines Nutzernamens und Passworts anmelden konnen. Weitere Angaben, wie Name und
Email-Adresse, sind dagegen freiwillig. Dadurch kann entweder die Identitit preisgegeben oder
anonym unter einem Pseudonym partizipiert werden. Fiir die Nutzerregistrierung und
Nutzerverwaltung wurde Keycloak, eine Open-Source-Losung fiir Identitdts- und
Zugriffsmanagement, im WebGIS integriert. Es bietet Nutzer Innen die Moglichkeit, sich fiir die
AktVis-Anwendung anzumelden und anschlielend in einem eigenen Projekt die Anwendung zu
nutzen. (vgl. Keycloak) Nach der Registrierung stehen alle Funktionalititen zur Verfiigung. Alle
Eingaben, die gemacht werden, sind vorerst nur fiir den einzelnen Nutzenden selbst sichtbar. Damit
koénnen die Nutzenden sich in Ruhe mit der Anwendung vertraut machen und Ideen entwickeln. Die
Eingaben konnen gespeichert und zu einem spéteren Zeitpunkt weiter editiert werden. Wenn die
Nutzenden explizit Ideen mit anderen teilen mochten, konnen sie diese verdffentlichen, wodurch alle
anderen Nutzenden die Idee sehen, kommentieren und bewerten koénnen. Veroffentlichte
Informationen konnen anschliefend nur durch den Administrator entfernt werden. Durch die
inhaltliche Neutralitdt der Moderatoren sollte einerseits die Diskussion in jede Richtung offengehalten
und Zensur vermieden werden. Andererseits bestand die Moglichkeit Beitrdge, die bewusst aggressiv
gestaltet sind, zu entfernen. Dariiber hinaus besteht keine Moglichkeit einzusehen, welche Eingaben
ein Nutzender im jeweiligen eigenen Projekt macht, wodurch diese auch nicht von den
Administratoren verandert oder geloscht werden konnen. Bisher haben sich rund 120 Nutzer Innen
registriert. Beachtet werden muss, dass die Onlinenutzung bewusst als Test in AktVis verstanden
wurde und der Fokus auf dem Einsatz innerhalb der Beteiligungsveranstaltungen lag. Dadurch war
ein Pretest der Online-Anwendung moglich, ohne das durch Startschwierigkeiten, wie die notige
Verbesserung der Performance wegen der teilweise schlechten Internetverbindungen in den drei
Kommunen, die weitere Verwendung des WebGIS durch Frustration vermindert wurde. Damit
konnten im Kleinen wichtige Hinweise zur Verbesserung der Anwendung gesammelt werden.

Multitouch-Tisch (MTT)

Fiir den Einsatz des WebGIS auf dem Multitouch-Tisch wurden serverseitige Anderungen
vorgenommen, da wahrend des Workshops die Nutzung einer WLAN-Verbindung nicht garantiert
war. Daher wurden die Geldnde- und Gebdudemodelle erstmals auf dem Multitouch-Tisch-Rechner
importiert und mit Hilfe der Open Source Software GeoServer aus dem lokalen Netzwerk aufgerufen.
GeoServer ist ein WebServer, der ein effektives Geodatenmanagement durch die
Bereitstellung/Verteilung von Geodaten als Webservices (WMS, WCS, WFS) in Netzwerken
ermoglicht. (vgl. Geoserver)

4.2 Usability des WebGlIS

In der Entwicklung des WebGIS war nicht nur die technische Umsetzung wichtig, sondern auch eine
ansprechende, intuitive und aktivierende Nutzeroberflache war Bestandteil der Entwicklung. Denn
,durch die Implementierung digitaler Losungskonzepte und Partizipationsformate ergeben sich neue
Herausforderungen fiir die Kommunen und ihre Bediensteten. Dazu gehort die Auseinandersetzung
mit Themen wie Usability, Mensch-Maschine-Interaktion, Datensicherheit oder Servicedesign®“ (BBSR
2017a: 41). Die Nutzeroberfliche des WebGIS wurde unter der Beriicksichtigung der DIN EN ISO
9241 - 1 2002 und im Hinblick auf dessen Usability sowie Asthetik implementiert. Usability kann
dabei mit dem deutschen Begriff Gebrauchstauglichkeit iibersetzt werden und findet besonders im
Bereich der Software-Ergonomie Anwendung, da Softwaresysteme nicht zwangslaufig intuitiv und
ohne Vorkenntnisse zu bedienen sind. Eine ergonomisch gestaltete Software befdhigt den Nutzenden
laut DIN das System ,sicher, [...] effektiv, effizient und beeintrachtigungsfrei“ (DIN EN ISO 9241 - 1,
2002: 6) nutzen zu konnen. Um die Gebrauchstauglichkeit bei Multitouch-Geréten zu erleichtern und
die Verwendung des grofden Multitouch-Tisches wiahrend der Workshops zu verbessern, wurde die
Bedienleiste des WebGIS am unteren Rand des Bildschirms platziert, weil die Nutzenden hierdurch
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einen moglichst geringen Weg zum Antippen der Funktionen haben. Zudem wurde das WebGIS mit
weiteren Optionen ausgestattet, die die Gebrauchstauglichkeit verbessern sollen. Bei der Entwicklung
der im Folgenden erlduterten Tools und Funktionalititen wurde jeweils eine gute Usability
mitbetrachtet. Zum Beispiel wurde zur besseren Orientierung die Moglichkeit gegeben, gezielt nach
Adressen in der Szene zu suchen. Dadurch wird den Nutzer _Innen die Suche nach bestimmten Pliatzen
oder Gebduden erleichtert.

Neben Malinahmen zur Verbesserung der Gebrauchstauglichkeit, wurden zudem noch
Funktionalitdten und weitere Ansichten implementiert, die die Asthetik des WebGIS férdern sollen.
Asthetik wird dabei als ein ,unmittelbar eintretendes, positiv bewertetes, auf ein Objekt bezogenes
Erlebnis” bzw. als ,subjektives Wohlgefallen“ definiert (Moshagen und Thielsch 2011: 260). Ein
positives Urteil hinsichtlich der Asthetik einer Benutzeroberfliche ist wichtig, da es mit dem
Ersteindruck und dem Gesamteindruck zusammenhédngt. Zudem beeinflusst die wahrgenommene
Asthetik weitere Faktoren wie die Zufriedenheit oder die Wiederbesuchswahrscheinlichkeit einer
Website (vgl. Moshagen und Thielsch 2011: 260). Eine méglichst positiv betrachtete Asthetik kann
somit den Erfolg des WebGIS maf3geblich beeinflussen. Um die Wiederbesuchswahrscheinlichkeit des
WebGIS zu erhéhen, wurde daher die Asthetik der Benutzeroberfliche bewusst gestaltet. Hierfiir
sollten die Nutzer Innen unter anderem die Option erhalten, den Schattenwurf in der 3D-Szene durch
Verdanderungen der Tageszeit anzupassen. Insbesondere sollte somit im Hinblick auf neu entworfene
Gebaude sowie entfernte Gebaude, die Auswirkungen auf den Schattenwurf visualisiert werden. Da
eine solch realitdtsnahe Ansicht der Szene ebenfalls das ,subjektive Wohlgefallen“ (Moshagen und
Thielsch 2011: 260) der Nutzenden gegeniiber des WebGIS steigern kann, wird zugleich die Asthetik
und dadurch wiederum die Wiederbesuchswahrscheinlichkeit erhoht, so die Annahme. Dariiber
hinaus wurde bei den Farbvorgaben der Flichenmarkierungen darauf geachtet, dass diese Farben
durch den Nutzenden leicht zu unterscheiden sind (vgl. DIN EN ISO 9241-125:2016-06: 40-41).
Zudem werden neu erstellte Gebdude kiinftig in einem warmen Orange-Ton dargestellt. Hierdurch
handelt es sich um eine geséttigte Farbe, welche laut DIN die Aufmerksamkeit auf das Objekt lenkt
(vgl. DIN EN ISO 9241-125:2016-06: 51). Diese MalRnahmen sollten dazu dienen, die
Ubersichtlichkeit der getitigten Eintragungen zu gewihrleisten. Insgesamt wurde daher darauf
geachtet, dass die farbliche Gesamtgestaltung des WebGIS fiir die Nutzenden attraktiv wirkt und
zugleich den Anspriichen einer guten WebGIS-Anwendung geniigt.

Farben

,Farben sind elementare Bestandteile unserer visuellen Wahrnehmung und Umwelterfahrung sowie
Erlebnisinhalte unserer Umwelt“ (Rodeck et al. 2002: 14). Sie sind Trager von Bedeutung und haben
zahlreiche Funktionen, die von der Gestaltung, bis zu der Information und der Kommunikation
reichen. Farben, die Bezeichnung fiir die visuelle Empfindung hervorgerufen durch einen Farbreiz,
haben Einfluss auf die Aktivierung des Gehirns und das Nervensystem. (vgl. Buether 2014: 7; Rodeck
et al. 2002: 14-18)

Wenn Farben zur Erregung, bzw. Lenkung der Aufmerksamkeit auf ein bestimmtes Objekt auf dem
Bildschirm verwendet werden:

- Dann sollte das Objekt das hellste und am stédrksten gesattigte Objekt auf dem Bildschirm sein,
das in starkem Kontrast mit dem Hintergrund und anderen Objekten auf dem Bildschirm steht.

- Dann sollte es sich bei der Farbe eher um eine warme Farbe (zum Beispiel Rot, Orange, usw.)
statt einer kithlen Farbe handeln.

Die Helligkeit und der Kontrast sind die wichtigsten Aspekte, gefolgt von der Warme der Farbe und
haben Auswirkungen auf die Aussagekraft und die Wirkung einer Farbe. (vgl. DIN EN ISO 9241-
125:2016-06: 51; Rodeck et al. 2002: 23) Eine Legende, die die Farbkodierungen und die
entsprechenden Bedeutungen darlegt, sollte entweder angezeigt oder leicht zuginglich sein.
Ublicherweise benétigen sechs oder mehr Farbstufen eine fortbestehende Legende und die Farben
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sind neben der Legende anzuzeigen. (vgl. DIN EN ISO 9241-125:2016-06: 40) Dabei ist die
Verwendung von nicht mehr als sechs Farben zusétzlich zu Schwarz und Weild wiinschenswert (vgl.
DIN EN ISO 9241-303, 5.7.6.4). Wenn die Aufgabe erfordert, dass die Anwender Innen erkennen
sollen, dass zwei Farben verschiedene Bedeutungen haben, dann sind die Farben so zu wéhlen, dass
diese leicht unterschieden werden konnen. Ein Weg, um dies zu erreichen, ist es, Farben
auszuwdhlen, die sich in Buntton und Séattigung stark unterscheiden. Ein anderer Weg ist die
Anderung der Leuchtdichte. Die Unterscheidung wird verbessert, wenn die Unterschiede mit mehr
als nur einem Wert kodiert werden. Ein anderer Weg, um die Unterscheidbarkeit zu erreichen, ist die
Verwendung von Komplementérfarben (z. B. Rot und Zyan, Blau und Gelb, Griin und Magenta).
Verwenden Sie starke Farb- und Leuchtdichtekontrastverhaltnisse (z.B. grofder als 7:1) fiir helle
Umgebungen, um die Aufmerksamkeit der Anwender zu erregen, fiir Anwender mit eingeschranktem
Kontrastempfinden oder bei Fernsicht auf die Anzeigeeinrichtung, wenn die Lesbarkeit wichtig ist.
(vgl. DIN EN ISO 9241-125:2016-06: 48) Diese Vorgaben wurden bei der Wahl der verwendeten
Farben im WebGIS beriicksichtigt (s. Tab. 7).

Tab. 7: Wahl der Farben innerhalb der WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung nach Biihler et al. 2017

Objekt Farbe Farbbedeutung
Hauser
Neues Haus Orange Kreativitdt und positive Entwicklungen
Leerstand Rot Wirkt warnend
Umbau/Umnutzung Gelb Ideenreichtum, Dynamik, Modernitat
Verbesserungswiirdige H. Blau _ Kalteste Farbe, Ungemiitlichkeit
Positive Beispiele Griin Suggeriert Gliick, Hoffnung
Sonstige Violett Ambivalenz, Kreativitét
Bestehendes Haus Weil3 Reinheit
Flachen
Schone Flachen Griin Suggeriert Gliick, Hoffnung
Verbesserungswiirdige F. Blau _ Kalteste Farbe, Ungemiitlichkeit
Umnutzung Gelb Ideenreichtum, Dynamik, Modernitat
Workshop-Flachen Orange Kreativitdt und positive Entwicklungen
Sonstige Violett _ Ambivalenz, Kreativitét

Nutzerhandbuch und Informationen

Als weiterer Baustein der Usability wurde fiir die Nutzung des WebGIS ein Nutzerhandbuch erstellt,
das bei Fragen rund um das WebGIS und als Einstieg verwendet werden konnte. Auch die Startseite
des WebGIS sowie die Informationsseite der AktVis-Homepage informierte {iber die grundlegenden
Moglichkeiten und Funktionalititen. Es wurde des Weiteren fiir die Usability mit Hinweisen,
Anmerkungen und kurzen Beschreibungen in der WebGIS gearbeitet, die dazu fiihren sollten, dass
die Nutzenden die Funktionalititen intuitiv und einfach nutzen konnen. Diese waren ebenfalls
farblich gestaltet, sodass die Fithrung der Nutzenden durch das WebGIS gewdhrleitstet werden
konnte.

Fiir die Bewertung der Gebrauchstauglichkeit und der Asthetik des WebGIS wurden nach den

Beteiligungsveranstaltungen Fragebogen verteilt, um diese Kategorien zu evaluieren. Fiir die

Untersuchung der Gebrauchstauglichkeit wurde die System Usability Scale von Brooke (1996), kurz
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SUS, eingesetzt. Dies ist ein quantitatives Messverfahren, das mit Hilfe von zehn Items die
Gebrauchstauglichkeit und die Erlernbarkeit des Systems misst (vgl. Brooke 1996: 189-194). Zur
Bewertung der Asthetik der Benutzeroberfliche wurde das Visual Aesthetics of Websites Inventory
von Moshagen und Thielsch (2011) in seiner Kurzversion des VisAWI-S mit vier Items verwendet.
Hierbei handelt es sich ebenfalls um ein quantitatives Messverfahren mit dem gepriift wird, wie die
Nutzenden die Asthetik der Benutzeroberfliche wahrnehmen (vgl. Moshagen und Thielsch 2011:
260-265). Die Ergebnisse wurden fiir die fortlaufende Optimierung des WebGIS ausgewertet und
umgesetzt. Erldutert werden sie in Kapitel 5.6 gemeinsam mit der weiteren Reflexion des Einsatzes
der Visualisierung bei der Beteiligung.

4.3 Tools zur Wissensvermittlung

Mithilfe einer Visualisierung konnen Informationen dargestellt und Wissen vermittelt werden.
Zunéchst sind mithilfe der virtuellen Darstellung Wissen {iber den Ort zu erlangen.

Orientierung ermoglichen

Das im Projekt entwickelte WebGIS stellt die Datenbasis zur Visualisierung der virtuellen Landschaft
dar, in der die wesentlichen Elemente zur Orientierung im Ort vorhanden sind. Die Nutzenden
konnen hier zur besseren Orientierung und zum leichteren Gebrauch gezielt nach Adressen suchen
und die Szene durch Knopfdruck beliebig vergrof3ern und verkleinern. Sie konnen sich im WebGIS
durch ihren Ort bewegen und dabei verschiedenste Blickwinkel einnehmen. Weiterhin wurde eine
Schaltfliche umgesetzt, die es ermoglicht, durch einmaliges Auswahlen, die 3D-Szene wieder nach
Norden auszurichten, wie es bei einer analogen Karte {iblich ist. Dies ist insbesondere von Vorteil,
wenn die Nutzenden sich langere Zeit in der Szene bewegen und diese dadurch gegebenenfalls rotiert
wurde. Zudem kann die Szene durch Knopfdruck beliebig skaliert werden. Die genaue Darstellung
des Ortes, in verschiedenen raumlichen Dimensionen, unterstiitzt die Beteiligten bei der Ideenfindung
erheblich. Zudem verhilft die analoge und digitale Visualisierung geografische sowie topografische
Merkmale eines Ortes abzubilden. Diese konnen verbal oft nicht geniigend beschrieben werden.
Mittels Visualisierung wird der Ort fiir die Biirgerschaft raumlich erfahrbar abgebildet.

Informationen bereitstellen

Dabei soll die Interaktion im virtuellen Raum nicht nur Spaf3 machen, sondern auch bisher
unbekannte Zusammenhinge verdeutlichen und die Komplexitidt fiir den Nutzenden reduzieren.
Durch die Anzeige von zusétzlichen Daten wird der Informationsgehalt der Anwendung wesentlich
erhoht. Mithilfe von kartographisch ansprechenden Darstellungen konnen komplexe
Zusammenhédnge auch Laien nahegebracht werden. Generell besteht die Moglichkeit unterstiitzende
Informationen (zum Beispiel Denkmalschutz oder Bebauungspldne) im WebGIS einzublenden.
Shapes sind ohne Probleme hinterlegbar, sodass den Nutzenden vielféltige Informationen zur
Verfligung gestellt werden konnen. In einem WebGIS konnen grofe Datenbestinde erfasst und in
unterschiedlicher Zusammensetzung dargestellt werden. AktVis konzentrierte sich beziiglich der
Informationsvermittlung darauf, die Ergebnisse aus den Workshops zu zeigen und den Nutzenden die
Moglichkeit zu geben, diese zu kommentieren sowie weitere Informationen, wie Leerstinde oder
verbesserungswiirdige Flachen, zu verorten. Durch die Veroffentlichung der Workshoperkenntnissen
im WebGIS werden diese weiteren Bevolkerungskreisen zugédnglich gemacht. So sind die weitere
Diskussion von Themen und Ideen sowie ein Weiterdenken von Zuhause aus moglich. Zusétzlich
konnen die Flurstiicksgrenzen angezeigt werden. Die kann dazu beitragen, dass Bauliicken schneller
auffindbar sind. Des Weiteren haben die Nutzenden des WebGIS die Moglichkeit bereits
veroffentlichte Inhalte, die 3D-Gebédude, die Flurstiicksgrenzen sowie den Schattenwurf der Szene
ein- und auszublenden.

Mit dem Messungstool (s. Abb. 14) konnen die Nutzenden den Abstand zwischen zwei definierten
Punkten messen. Die Entfernung zwischen den beiden Punkten wird in Metern ausgedriickt und {iber
der gestrichelten Linie in Rot und Schwarz angezeigt. Durch diese Funktionalitit konnen
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Entfernungen, wie die Breite einer freien Flache, und auch Gebdudehohen gemessen werden. Die
Nutzenden konnen auf diese Weise die Dimensionen besser einschitzen und iiberpriifen.

Abb. 14: Messungstool
Quelle: Eigene Darstellung

Visualisierung der Innen- und Aufenentwicklungspotenziale

Die Innenentwicklungspotenziale (s. Kap. 3.2) kdnnen als Informationen in das WebGIS dargestellt
werden. Die Umsetzung wurde implementiert, allerdings wegen Datenschutzbedenken nicht
freigeschalten. So konnte die Sensibilisierung fiir die Potenziale der Innenentwicklung nicht durch
die Bereitstellung der Informationen unterstiitzt werden. Allerdings sind Menschen ,dank des
Interpretationsvermogens des visuellen Systems [...] in der Lage, Bauliicken und ungenutzte
Freiflachen zu erkennen. Fiir die Erkennung brachliegender Gebaude reicht die Bildinformation nur
dann aus, wenn das Gebaude deutliche Verfallserscheinungen aufweist. In der Regel werden jedoch
weitergehende Informationen zum Leerstand bzw. Ortskunde bendétigt (vgl. Berief und Pankratz
2012)“ (BBSR 2013: 102).

55



Entwickiungspotenziale

m Leerstand
Mindergenutzte Grundstiicke

Umstruktudierungsbereiche
Bauliche Veranderung von Nebengebauden

[ Weitere Informationen

Innenentwickiungsbereiche
§34 Satzung

Abb. 15: Beispielhafte Innenentwicklungspotenziale im WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung

4.4 Beteiligungstools — Dialog erméglichen

Um den Dialog zwischen Kommunen und Biirger Innen sowie untereinander zu férdern und ihnen
die Moglichkeit zu geben, ihre Ideen einzubringen, wurden verschiedene Tools zur Beteiligung
entwickelt. Die AktVis-Anwendung geht damit einen Schritt weiter und ermoglicht es nicht nur
einseitig Daten zu erfassen und den Verwaltungen iiber das WebGIS zur Verfiigung zu stellen,
sondern bietet den Biirger Innen Funktionalitdten um selbst Informationen fiir andere Biirger Innen
bereitzustellen. Die Entwicklung dieser Tools war bedingt durch die Inhalte und Ziele der einzelnen
Beteiligungsebenen (s. Kap. 5). Besonders der Vergleich der klassischen Beteiligungsmethoden zu
den digitalen Moglichkeiten sollte getestet werden. Dafiir war die Ubersetzung dieser klassischen
Instrumente in digitale notwendig.

4.4.1 Flachen markieren

Bereits zu Beginn des Forschungsprojekts startete das WebGIS hierfiir unter anderem mit der
Funktion ,Flachen markieren’, die es dem Biirger Innen ermoglicht, Oberfldchen farbig zu markieren
und diese zugleich mit Informationen anzureichern. Damit konnten beispielsweise
verbesserungswiirdige Flachen sowie Umnutzungsflichen fiir eine weitere Ortsentwicklung
aufgezeigt und ihre Wiinsche mitgeteilt werden, welche neue Nutzungsform oder Anderung sie sich
fiir diese erhoffen. Zudem ist es moglich, diese markierten Bereiche zu verdffentlichen und dadurch
fiir andere Biirger Innen sichtbar zu machen. Die Veroffentlichung der markierten Bereiche ist
moglich, aber nicht verpflichtend. Die Beitrdge konnen kommentiert und bewertet werden.
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Farbe auswahlen

Schéne Flachen

Umnutzungsflschen

Verbesserungspotential

L |a)

Sonstige

@ 90 @ % @\‘ @) @\ @ Ortsname oder Adresse. Q
Noti

ischen iz Symbole  Gebdude  pegsen Globalelnfo  Gebiude Flurstiicke Schatten
arkieren schreiben setzen  verwalten susblenden  ausblenden  einblenden  einblenden

Abb. 16: Fliachen markieren‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung

4.4.2 Notiz und Kommentare schreiben

Die Nutzenden konnten einzelne Punkte in der 3D-Szene markieren. Hierfiir wurde die Funktion
,Notiz schreiben‘ implementiert. Durch Auswéhlen dieser Funktion kann das Notiz-Symbol an einer
beliebigen Stelle in der Szene platziert und anschliefend konnen Kommentare zu dieser Stelle
verfasst werden.

Gebiudemodelle und DGM vom HLBG

~ ‘/QCESIUM

VAN R AN AN TN

Fléchen Notiz Symbole  Gebéude Niasadh
markieren schreiben setzen verwalten

Orisname oder Adresse... | Q

Abb. 17: Notiz schreiben‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung
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4.4.3 Symbole setzen

Bei spezifischen Anmerkungen zu bestimmten Themen, die in Abstimmung mit den Themen der
ersten Workshoprunde festgelegt wurden (s. Kap. 5.2), konnten die Nutzer Innen die Funktion
,Symbole setzen‘ verwenden. Bei diesem Tool erhalten sie die Moglichkeit aus verschiedenen
thematischen Symbolen zu wahlen. Diese gliedern sich in verschiedene Kategorien, die die Diskussion
auf ein bestimmtes Thema lenken sollen und die Beitrdge zudem visuell unterscheidbar machen.
Dadurch kann gezielt nach Themen wie z.B. Scheunenumbau oder Barrierefreiheit im Ort gesucht
werden. Des Weiteren besteht hier ebenfalls die Moglichkeit, veroffentlichte Inhalte anderer
Nutzer Innen zu kommentieren und zu bewerten.

Abb. 18: ,Symbole setzen‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung

4.5 Gebaudetools - bauliche Veranderung virtuell umsetzen

Wiéahrend der zweiten Beteiligungsrunde erweiterte sich das Angebot um die Funktion der
,Gebdudeverwaltung‘ durch die baulichen Verdnderungen in der Szene visualisiert werden konnen.
Fiir die Darstellung der neuen Gebdude innerhalb des WebGIS wurde ein Katalog von ortstypischen
Gebduden in den drei Kommunen erstellt, der als Hilfestellung fiir die Ideenfindung durch die
Biirger Innen dient. Diese ortstypischen Gebaude bilden die Ausgangslage innerhalb der Funktion
,Gebdude verwalten‘. Der Katalog wird im sogenannten Level of Detail (LoD) 2 erarbeitet und fiigt
sich damit in die bestehende Szene ein. LoD-Konzepte werden im Bereich der virtuellen
dreidimensionalen Landschafts- und Stadtmodelle eingesetzt und beschreiben die unterschiedlichen
Detailstufen (vgl. Coors et al. 2016: 69).
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Tab. 8: LoD-Stufen

Quelle: Eigene Darstellung nach Coors et al. 2016: 69-71

LoD O LoD 1 LoD 2 LoD 3 LoD 4

Klétzchenmodell, R

. . . 3D-Modell der 3D-Modell der zusétzliche

2D-Ansicht der Objekte in . . . .
. R . Aulenhiille und Aulenhiille mit Modellierung der

Gebaudegrundfldche einfachen . s .

. Dachstrukturen hoherer Detailtiefe Innenrdume

Geometrien

Eine mogliche Aktualisierung der LoD 2-Daten in LoD 3 wurde diskutiert. Die Integration von LoD 3
Daten ist moglich, wurde allerdings nicht umgesetzt, weil die Verwendung von LoD 3-Daten nicht gut
mit bestimmten Systemfunktionen, wie bei der Funktion ,Gebdude markieren‘, kombinierbar ist.
Dariiber hinaus hat die Visualisierung der Fassaden von Gebauden keine funktionale Verbesserung
beziiglich der Zielsetzung des WebGIS-Einsatzes. LoD 2 bieten die richtige visuelle Abstraktion, um
die Daten bestehender Gebdude in 3D darzustellen ohne zu real zu arbeiten. Dies ist relevant, da die
Nutzenden Bedenken beziiglich der Uberplanung von bestehenden Siedlungsbereiche hatten und so
eine gewisse Abstraktion bestehen blieb. Des Weiteren ist die Beschaffung von Fassadenfotos in der
Regel nicht fiir die ganze Kommune leistbar, sodass nur punktuell die LoD 3-Darstellung umgesetzt
werden. Alternativ bestehen Moglichkeiten ein Schragluftbild auf die 3D-Gebdude zu legen und
dadurch eine Textur auf diesen zu erhalten. (vgl. Coors et al. 2016: 83, 89) Denkbar fiir die weitere
Entwicklung des WebGIS wire jedoch die Moglichkeit die Fassadengestaltung, wie weitere
Informationen, fiir bestimmte Fragen hinzu zuschalten. Im Folgenden soll kurz das Verstdndnis der
ortstypischer Bebauung dargestellt werden, bevor dann die Ortstypik in den drei Kommunen und das
Vorgehen der Analyse erlautert werden.

4.5.1

Die Ortstypik ist eng verbunden mit dem Orts- bzw. Stadtbild. Die Gestalt des Ortes ,bezieht sich auf
die wahrnehmbare Komposition von [...] verschiedenen Dimensionen, die mal3geblich die Gestalt der
Stadt beeinflussen und je nach Ort und Kontext in einer komplexen Ordnung zueinander stehen“
(Reicher 2018: 11). Es ist der optische Gesamteindruck, der durch die relevanten stadtebaulichen,
architektonischen und gestalterischen Merkmale die Ortstypik prégt. Demnach sind Gebaude
ortstypisch, wenn sie sich auf das Ortsbild auswirken und typisch fiir dieses sind. Ausschlaggebend
sind zunichst vor allem die Kubatur und die MaR3stiblichkeit der Bebauung. (vgl. Machule 2010: 432;
Rainer 1990: 10-11; Reicher 2018: 23) Fiir die Analyse der Ortstypik sind u.a. folgende Elemente
wichtig:

Ortstypik und ortstypische Bebauung

- Topografie und Landschaft(-selemente)

- Verteilung der Funktionen

- Strafen und Gassen (Raumstruktur)

- Geschossigkeit und Gebaudegrol3e (Mald der baulichen Ausnutzung)
- Bauformen und Gebaudetypologie

- Bauweise und Gebédudestellung

- Fassadengestaltung und -gliederung

- Dachform, Dachgestaltung und —aufbauten (Dachlandschaft)

- Vorhandensein und Stellung von Nebengebiduden

- Farben und Materialien sowie regionaltypische Bautraditionen

- Offentliche und private Freiriume und deren Ausstattung und Einfriedungen
- Sichtbeziehungen

(vgl. Bott 2014: 226-229; HMUKLV 2006: 6-19; Prinz 1993: 11, 16; Reicher 2018: 23; Rainer 1990:
13) Lediglich ein Teil dieser Elemente sind fiir die aktuelle Fragestellung relevant. Nur die physischen
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Bestandteile des Ortsbildes miissen analysiert werden, die Teil der LoD 2-Darstellung sind und durch
das Tool umgesetzt werden kénnen: Gebdudeform, Dachform und Geschossigkeit.

Methodisches Vorgehen zur Identifikation der Ortstypik

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die stddtebaulichen Strukturen ndher betrachtet
(s. Kap. 3.1). Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wurden anhand der baulichen Struktur,
insbesondere der Hauptgebadude, zunéchst die Grundfldche in Formen und Grof3en klassifiziert. Ein
ortsbildprdagender Sondertyp in den historisch geprédgten Bereichen der drei Kommunen ist die
Hofreite bzw. die insgesamt auffillig markante Nebengebdudestruktur. In allen drei Orten gibt es
einen Unterschied zwischen den historischen Bereichen und den Neubaugebieten. In den neueren
Bereichen ist die Bebauung groler, einheitlicher und lockerer. In Ober-Klingen finden sich die
grofleren Gebdudegrundflichen, wohingegen in Miinster und Bensheim-Langwaden die
Grundflachen recht dhnlich sind. Besonders Einzelgebaude, vor allem Einfamilienhduser, préagen das
Ortsbild. Als weiteren Schritt wird die Geschossigkeit vor Ort betrachtet. Diese schwankt zwischen
ein- und dreigeschossig, mit dem Schwerpunkt auf zwei Vollgeschossen. In der Analyse der
stadtebaulichen Struktur (s. Tab. 9) wurde deutlich, dass fiir die drei Orte keine eigenstédndige
ortstypische Bebauung notwendig ist, sondern die Dimensionen und Kubaturen der Gebaude
vergleichbar sind und ein einziger Ausgangskatalog erstellt werden kann. Eine Analyse der
stadtebaulichen Struktur ist zudem im weiteren Entwicklungsprozess {iber AktVis hinaus fiir die drei
Kommunen wichtig. Nur so lassen sich Zielvorstellungen fiir die Orte entwickeln, erhaltens- und
nicht-erhaltenswerte Strukturen identifizieren sowie kiinftige Nutzungspotenziale besser einschétzen.
Fiir die drei Kommunen ergibt sich folgende Ortstypik:

Tab. 9: Gebdudemerkmale in den drei Kommunen
Quelle: Eigene Darstellung

Merkmale Langwaden Alter Ortskern von | Ober-Klingen
(Bensheim) Miinster (Otzberg)
Gebaudeform - Einzelgebaude - Einzelgebaude - Einzelgebaude
- halboffene und - halboffene bis (Einfamilien- und
offene Bauweise, geschlossene Zweifamilienhduser)
teilweise L-Typus Bauweise - geschlossene und
- (angebaute) - verschiedene offene Bauweise
Nebengebiude im Hoftypen - geschlossenen
hinteren - Sonderformen, die Hoftypen
Grundstiicksbereich sich keinem Typ (Vierseithofe)
- an den StrafRenrand zuordnen lassen - viele und grole
grenzende Nebengebiude
Bebauung - straldenbegleitende
Bebauung
Dachform - Satteldach, - lberwiegend - liberwiegend
giebelstindig Satteldach Satteldach,
- vereinzelt - v.a. giebelstandige vereinzelt
Kriippelwalmdach Ausrichtung, aber Kriippelwalmdach
- meist giebelstdndig, auch traufstindig - meist giebelstédndige
vereinzelt - vereinzelt andere Ausrichtung,
traufstandig Dachformen teilweise
traufstandig
Geschossigkeit - ein bis zwei - ein bis zwei, - meist zwei
Vollgeschosse vereinzelt drei Vollgeschosse,
Vollgeschosse vereinzelt ein oder
drei
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Katalog ortstypischer Gebaude

In allen drei Kommunen kann die ortstypische Bebauung durch vier Grundtypen dargestellt werden
(s. Tab. 10). Bei der Wahl der Gebdudetypen wurden insbesondere die durchschnittlichen
Grundflachen, die hauptsidchlichen Geometrien und die Geschossigkeit beriicksichtigt. Die in allen
drei Orten typische Form der Hofreite wird allerdings nicht als vorgefertigte Option ausgewahlt, da
ein Neubau dieser Form eher unwahrscheinlich ist. Auf3erdem macht es nicht immer Sinn die Form
eines alten Gebdudes auf einen Neubau, der ganz andere Bestimmungen hat, zu iibertragen (vgl.
Rainer 1990: 9). Der Fokus im Bereich der Hofreiten liegt auf der Umnutzung bestehender Gebaude.
Nach der Analyse der bestehenden Gebaudestruktur wurde ein Abgleich mit stddtebaulichen
Standardhaustypen durchgefiihrt, um einschitzen zu kénnen, ob realistische und damit zeitgeméaRe
Wohntypologien vorgeschlagen werden (vgl. Hafner et al. 2014b: 158-162; Reicher 2017: 291-293).

Tab. 10: Katalog ortstypischer Gebaude
Quelle: Eigene Darstellung

.. . Geschoss | Breite | Tiefe
Gebaudetyp Ansicht R . . Dachform
(a3m) in m in m
Haus 1
() \ I 7 11 Satteldach
Kleines T D mit 45°
Rechteck -
Haus 2 )
\ T I 9 14 Satteldach
GrofRes ‘ O mit 45
Rechteck
Haus 3
Faa I 9 9 Satteldach
Kleines ] i mit 45
Quadrat \ N
Haus 4
= 1 12 19 Satteldach
GroRes ‘ : % mit 37
Quadrat — .

Die identifizierte ortstypische Bebauung wird in einem néichsten Schritt mit Cesium JS modelliert und
kann dann in das WebGIS-Tool ,Gebdudeverwaltung® implementiert werden. Sie dienen als
Ausgangshéuser, die innerhalb des Tools durch die Nutzenden weiter verdndert (Hohe, Breite, Tiefe,
Dachform) werden konnen. Haus 2 und 4 sind von ihrer Dimensionierung eher als kleine
Mehrfamilienhduser anzusehen. Alle sind mit den typischen steilen Sattelddchern ausgestattet,
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konnen allerdings in der Anwendung auf Flachdacher umgeschaltet werden. Weitere Dachformen
sind theoretisch implementierbar. Neben der Wahl der in das Ortsbild passenden Gebéude ist fiir die
Usability der Anwendung noch die Farbe der neuen Bebauung wichtig. Es wurde ein warmer
Orangeton gewdhlt, der sich zum einen von der bestehenden Bebauung absetzt und zum anderen von
der Farbbedeutung Kreativitdt und positive Entwicklungen ausdriicken soll (s. Kap. 4.2). Zur besseren
Vorstellungskraft iiber die Dimensionen der Gebdude werden in der Anwendung ergidnzende
Informationen iiber die Wohnfldche sowie den Gebaudetyp gegeben (s. Abb. 19).

GebZudetyp auswahien x Dachform auswahlen X

Einfamilienhaus mit ca. 150 m?
Wohnfldche Ei Haus mit Flachdach
Kleines Mehrfamilienhaus

oder Doppelhaus mit insgesamt
ca. 240 m? Wohnfldche Haus mit Satteldach

Kleines Mehrfamilienhaus mit
insgesamt ca. 275 m2 Wohnfldche

Einfamilienhaus mit ca. 155 m?
Wwonhnfliche m

Abb. 19: Gebdude Typologie Abb. 20: Dachform Typologie
Quelle: Eigene Darstellung Quelle: Eigene Darstellung

4.5.2 Gebaudeverwaltung

Mit der Gebaudeverwaltung erhalten die Nutzenden die Moglichkeit, neue Gebaude zu setzen und
diese zu verandern sowie bestehende Gebédude virtuell zu entfernen oder farblich hervorzuheben. Die
Gebaudeverwaltung bietet somit die Moglichkeit von zuhause oder wahrend einer Veranstaltung
gemeinsam den Ort baulich zu verdndern. Erste Ideen konnen in der virtuellen Welt umgesetzt
werden. Dabei kann gleichzeitig betrachtet werden, welche Auswirkungen die Baumaf3nahme auf das
Ortsbild hat. Sidmtliche Anderungen konnen ebenfalls kommentiert und fiir die Einsicht weiterer
Nutzender verdffentlicht werden. Dies sollte Planungen konkretisieren und bei moglicherweise
folgenden Bauberatungsgesprachen als Grundlage dienen. Die Veroffentlichung einer Idee bietet
auflerdem die Chance, bereits vor dem eigentlichen Planungsvorhaben ins Gesprach zu kommen und
Vor- und Nachteile gemeinsam zu beleuchten. Neben den registrierten Biirger Innen, hat dariiber
hinaus die Kommune die Moglichkeit zu erfahren, welche Themen, Vorschlége oder Gebiete in ihrem
Ort diskutiert und welche Losungsansitze bevorzugt werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die
Funktionalitdten in Bezug auf Gebdudeverwaltung, die im Weiteren im Detail erlautert werden:

- Neue Gebidude hinzufiigen

- Neue Gebiude bearbeiten

- Bestehende Gebdude markieren

- Bestehende Geb&dude aus der Szene entfernen
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Gebaude Funktion auswéhlen

@ Neue Gebaude hinzufiigen
@T Neue Gebsude bearbeiten

/o
th' Bestehende Gebaude markieren

") Bestehende Gebaude aus der
Szene entfernen

/; @j @ @?) C@g} @ @ Ortsname oder Adresse. Q

Fliichen Notiz Symbole  |Gebiude
alten)

Messen Globale Info Gebiude Flurstiicke Schatten
markieren schreiben setzen verw ssblenden  einblend

ausblenden einblenden

Abb. 21: Gebidude-Funktion im WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung

Durch die Gebaudeverwaltung bietet der Einsatz des WebGIS, mit seinen visuellen Moglichkeiten,
einen wichtigen Ankniipfungspunkt bei der rdumlichen (Innen-)Entwicklung, indem die
Verdanderungspotenziale gezeigt und mogliche Manahmen spielerisch dargestellt werden konnen.

Neue Gebiude hinzufiigen

Die Funktion ,Neue Gebdude hinzufiigen‘ erméglicht neue Gebdude auf der Szene zu setzen. Die
Funktionalitdt wurde in der zweiten Beteiligungsrunde den Biirger Innen vorgestellt. Zuerst konnte
nur ein Typ von rechteckigem Gebadude mit Flachdach ausgewéhlt werden. Nach der Verbesserung
der Funktion und der Implementierung neuer Gebdudetypologien hatten Nutzer Innen die
Moglichkeit, zwischen verschiedenen Gebaudetypen und Art des Daches zu wéhlen.

63



Gebé&udetyp auswéhlen

Einfamilienhaus mit ca. 150 m?
Wohnfliche

Kleines Mehrfamilienhaus
oder Doppelhaus mit insgesamt
ca. 240 m? Wohnfliiche

Einfamilienhaus mit ca. 156 m?
Wohnfliche
%‘//

Kleines Mehrfamilienhaus mit
insgesamt ca. 275 m? Wohnfliche

2 G G0 @

Ortsname oder Adresse... = Q
Flchen Notiz Symbole  Gebéude pessen Globsleiifo  Geblude Schetten

Tk sclisiben Stz verwalten ausblenden  ausblenden einblenden

Abb. 22: Neue Gebaude
Quelle: Eigene Darstellung

Neue Gebiaude bearbeiten

Neue eingefiigte Gebdude konnen auflerdem bearbeitet werden. Jedes neue Gebdude kann beziiglich
der Anzahl der Geschosse, der Lange, der Breite sowie der Rotation modifiziert werden (s. Abb. 23).
Durch das ,Gebaude verschieben‘-Feature lassen sich die gesetzten Gebdude noch neu platzieren.

Gebéude bearbeiten

Stockwerke
2

Lénge: 11 Meter

[ —— P

Breite: 7 Meter i

—O——— 7

Rotation: 176 *

—<C—— [i76

Gebiude verschieben
= p

Abb. 23: Geb&ude bearbeiten
Quelle: Eigene Darstellung
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Bestehende Gebiaude markieren und kommentieren

</ Neue Gebéude bearbeiten
Farbe auswihlen
Positive Beispiele

7 Bestehende Gebaude markieren
Umbau/Umnutzung

Verbesserungspotential Bestehende Gebaude aus der

] Szene entfernen

Leerstand
Sonstige

Farbe zuriicksetzen

V/a 90 @) % ®
% @ @ @]/ Ortsname oder Adresse. Q
Flchen Notiz Symbole  GebBude Messen Globale Inf Gebiude n
markderen  schreiben sezen  verwahen aablenden  ausblenden  eipblenden

Abb. 24: Bestehende Gebidude markieren‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung

Bestehende Gebidude konnen markiert und kommentiert werden. Ahnlich wie bei der ,Flichen
markieren‘-Funktion bietet das System Nutzer Innen eine Auswahl an Farben. Mit Hilfe dieses Tools
konnen Biirger Innen Gebdude auf der Karte markieren und hervorheben. Durch Anklicken von
JFarbe zuriicksetzen‘ kann zu der urspriinglichen Farbe zuriickgekehrt werden.

Kommentaren  Priifung

Beschreibung:

V.
=

Abb. 25: Kommentare hinzufiigen‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung
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Bestehende Gebaude aus der Szene entfernen

Die Funktion ,Bestehende Gebdude aus der Szene entfernen‘ ermoglicht, das Ausblenden von
Gebdaude aus der Szene. Aus Griinden des Datenschutzes konnen Gebiude nur lokal, d.h. nicht
veroffentlicht, entfernt werden. Die ausgeblendeten Gebaude werden nicht geléscht, sondern nur
farblich transparent markiert. Fiir diese Funktion wurde zuséatzlich ein Warnungssystem geschaffen.
Wenn Nutzer Innen auf ein bestimmtes Haus klickt, um es zu loschen, wird als Doppelcheck ein
Dialogfenster angezeigt, indem gefragt wird, ob das Gebaude tatsédchlich entfernt werden soll. Im
Falle eines Fehlers kann das geloschte Gebdude wiedererscheinen, indem Nutzer Innen im Bereich
,Gebdude markieren‘ die Funktion ,Farbe zuriicksetzen‘ auswahlen und auf das geloschte Gebdude
klicken.

Geb&ude Funktion auswahlen X

V4 G O 5 @

Fliich Symbole
ta

GebSude  passen Globalelnfo  Gebiude Flursticke hatten
markieren rwalten

Sc
setzen verwalter ausblenden  ausblenden einblenden einblenden

Abb. 26: Bestehende Gebiude aus der Szene entfernen‘-Funktion
Quelle: Eigene Darstellung

4.6 Feedbacktools — Uberpriifung der baulichen Verdnderung

Wenn das neue Gebdude gesetzt wurde, ist fiir die weitere Umsetzung der baulichen Ideen eine
Einschatzung der Wirtschaftlichkeit sowie der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit
entscheidungsunterstiitzend. Mit den entwickelten Feedbackfunktionen wurde eine unkomplizierte,
nutzerfreundliche erste Riickmeldung zu diesen beiden Fragen erarbeitet. Nur mit Uberpriifung der
beiden Aspekte kann eine fundierte Entscheidung iiber die zukiinftige Entwicklung einer Immobilie
getroffen werden. Die Inanspruchnahme von bestehenden Beratungsangeboten, z.B. durch die
Kommunen oder Architekt Innen, ist in diesem Stadium der Entscheidungsfindung fiir eine bauliche
Verdnderung des eigenen Grundstiickes in vielen Féllen ein zu weitreichender Schritt. Die
Betrachtung von Wirtschaftlichkeit und rechtlicher Zulassigkeit ist Grundlage fiir die Aktivierung von
Flachenpotenzialen. Neben der Entscheidungsunterstiitzung werden den Bauherren, die meist iiber
kein oder nur ein geringes fachspezifisches Wissen verfiigen (vgl. Kyrein 2009: 13), durch das
Feedbacktool Informationen vermittelt. Gleichzeitigt ist zu verdeutlichen, dass eine verbindliche
Aussage, z.B. im Sinne einer Bauvoranfrage, im Rahmen solcher vorbereitenden Analysen nicht
gegeben werden kann.

Des Weiteren war wichtig, dass die Tools automatisierte und individuelle Antworten auf die Fragen
der Wirtschaftlichkeit und des Baurechtes bereitstellen, da in der Innenentwicklung flexible Losungen
fiir den jeweiligen Standort gefunden werden miissen und die Nutzenden eine moglichst konkrete
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Antwort erwarten. Beispielsweise fiihrt eine Anpassung der Gebdaude in Hohe, Breite und Lénge zu
einer Modifizierung der wirtschaftlichen Seite und der baurechtlichen Einschiatzung. Besonders das
Baurecht lasst sich an den unterschiedlichen Standorten nicht einfach vereinheitlichen. Nicht nur das
automatische und individuelle Feedback ist in Bezug auf die Nutzerfreundlichkeit relevant, sondern
auch der Aufwand fiir die Abfrage. Diese sollte nicht durch ein langes und aufwendiges Durchklicken
erreicht, sondern ohne grol3en Aufwand den Nutzenden bereitgestellt werden. Moglich ist dies durch
den Einsatz der Software FME (Feature Manipulation Engine) der Firma Safe Software Inc. Mithilfe
von FME konnen Datenmodelle, Raumbezugssysteme und Formate bearbeitet und verédndert werden.
Durch die formatunabhéngige Verarbeitung von rdumlichen sowie nichtrdumlichen Daten konnen die
Abfrageprozesse programmiert werden. Diese Prozesse konnen in einem néchsten Schritt durch den
FME Server zur Verfiigung gestellt werden. (vgl. con terra GmbH 2018: 5, 21-22) Die folgende
Abbildung zeigt das Zusammenspiel des Datenbank-FME-Server sowie der WebGIS-Anwendung bei
den Feedbacktools.

Datenbankserver
Nutzender WebGIS-Anwendung Nutzender
Abfrage Feedback
FME-Server

Abb. 27: Zusammenspiel der unterschiedlichen Komponenten bei den Feedbackfunktionen
Quelle: Eigene Darstellung

Diese Software ermoglicht damit automatisierte sowie individuelle Abfragen. An den jeweiligen
Standorten und fiir die individuell gesetzten Gebdude werden die grobe Wirtschaftlichkeit und das
Baurecht tiberpriift. Fiir beide Funktionalititen sind Flurstiicke relevant: Zum einen fiir die
Grundstiickskosten und zum anderen fiir baurechtliche Fragestellungen. Aus diesem Grund wird iiber
den WMS-Server des Geoportals Hessens (vgl. Geoportal Hessen) das Anzeigen dieser implementiert
und damit sichtbar gemacht (s. Kap. 4.1). In die Priifungen selbst werden die ALKIS-Grundlagen, die
durch die Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zur Verfiigung gestellt
wurden, genutzt. Diese diirfen allerdings nicht online gezeigt werden. In Kontext der Form der
bestehenden Flurstiicke ist die Antwort der Abfrage nachvollziehbarer einzuordnen. Dies ist wichtig,
weil die Flurstiicke nicht verdndert werden konnen. Beide Feedbackfunktionen kénnen aktuell nur
mit den tatsichlichen, aktuellen Flurstiicken durchgefiihrt werden. Bodenordnerische Malnahmen,
die im Zuge baulicher Aktivitdten notig wéren, konnen nicht abgebildet werden. Es erfolgen in diesen
Falle Hinweise fiir die Nutzenden (s. Kap. 4.6.3).

67



4.6.1 Wirtschaftlichkeitsprifung

Zur Entscheidungsunterstiitzung soll betrachtet werden, ob grundsatzlich eine Wirtschaftlichkeit des
geplanten neuen Wohngeb&udes gegeben ist. Bei Fragen der Wirtschaftlichkeit werden Aufwand und
Ertrag oder Kosten und Erlos gegeniibergestellt. Es wird das in Werteinheiten gemessene Verhaltnis
zwischen einer erbrachten Leistung und den dafiir aufgewendeten Mitteln betrachtet. Ubersteigt der
Ertrag den Aufwand ist eine Investition grundsétzlich wirtschaftlich. Im Bereich der Planung ist eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung sinnvoll und ein integraler Bestandteil der planerischen Prozesse
sowie der Investitionsentscheidung. (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon; Kyrein 2009: 154-155; Siemon
2012: 211)

Theoretische Konzeptionierung der Wirtschaftlichkeitspriifung

Ziel dieser Feedbackfunktion ist die Entscheidungsunterstiitzung der privaten Eigentiimer Innen. Sie
sollen bei der Entwicklung der ersten Ideen einer baulichen Verdnderung eine erste Einschatzung
iiber die finanziellen Aspekte erhalten. Nach der Ermittlung der Kosten und Erlose kann der Grad der
Wirtschaftlichkeit, die Vorteilhaftigkeit, iiber Rentabilitdtskennziffern eingeschatzt werden. Unter
Rentabilitdt versteht man dann das Verhéltnis zwischen Ertrag und dem eingesetzten Kapital. Die
Rentabilitdt benennt den Erfolg, meist in Prozent, pro Einheit des eingesetzten Kapitals. Ziele der
Ermittlung sind die Vergleichbarkeit zwischen verschieden dimensionierten Investitionsprojekten
sowie Indikatoren fiir die wirtschaftliche Verwendung des Kapitals in Investitionsprojekten zu
erhalten. (vgl. Kyrein 2009: 154, 157)

Statische und dynamische Methoden der Investitionsrechnung lassen sich dabei unterschieden. In
statischen Methoden werden Erfolgsgrof3en fiir ein exemplarisches Durchschnittsjahr ermittelt. Damit
konnen diese nur ndherungsweise, aber relativ einfach und schnell, bestimmt werden. Im Gegensatz
dazu werden bei dynamischen Methoden die Ein- und Auszahlungen iiber den gesamten
Investitionszeitraum betrachtet. So lassen sich die teilweise hohen Auswirkungen von Zahlungen an
verschiedenen Zeitpunkten abbilden (z.B. durch Zinseffekte) und liefern insgesamt ein genaueres
Ergebnis. Dynamische Methoden gehoren deshalb zu den typischen Investitionsbetrachtungen in der
Praxis. Statische Methoden werden fiir einfach Anndherungen herangezogen. (vgl. Gabler
Wirtschaftslexikon; Kyrein 2009: 158)

Eine dynamische Betrachtung der Finanzstrome kann eine groBe Auswirkung auf die
Wirtschaftlichkeit haben, ist allerdings mit den vorhandenen Daten, ohne eine ausfiihrliche Abfrage
der Nutzenden, nicht umsetzbar. Die Abfrage dieser Informationen im Feedbacktool wiirde zudem
wahrscheinlich als zu personenbezogen und abschreckend fiir die Nutzenden wirken. Die statischen
aber auch dynamische Verfahren erfiillen die von ihnen erwarteten Aussagen und Informationen nur
bedingt und sind fiir eine professionelle immobilienorientierte Investitionsrechnung sehr begrenzt
geeignet. Die Methode des vollstdndigen Finanzplanes (VOFI), einer zu den modernen Methoden
gehorendes  Verfahren, @ wiirde neben der Dynamisierung die  Qualitit der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung weiter erhohen. Investitionen sind dort transparenter, differenzierter
und realitdtsndher abgebildet. (vgl. Gotze 2014:135-136; Kyrein 2009: 158, 162-163) Beides ist
allerdings aktuell nicht im WebGIS umsetzbar. Neben den quantitativen Verfahren existieren noch
qualitative Verfahren, in denen nicht-monetare Aspekte in die Bewertung miteinfliel3en. Diese werden
in dieser groben Wirtschaftlichkeitsbetrachtung allerdings ebenfalls nicht herangezogen. (vgl. Gabler
Wirtschaftslexikon; Kyrein 2009: 157-159; Verwaltung innovativ)

Rentabilitatskennziffern

Die Grundform einer Kapitalrentabilitit ist der sogenannte Return on Investment (ROI) bzw. die
statische Amortisationszeit. Dabei wird der Zeitpunkt, meist in Jahren, errechnet, an dem sich das
eingesetzte Kapital amortisiert hat. Die Amortisationszeit stellt einen iiberschldgigen Maf3stab fiir das
mit einer Investition verbundene Risiko dar. Bei verschiedenen Alternativen ist die mit der kiirzesten
Amortisationszeit zu wahlen. Ein Problem bei diesen statischen Rentabilitdten ist die nicht erfasste
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Zeitpraferenz. (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon; Kyrein 2009: 157-159; Verwaltung innovativ) In der
Wohnungswirtschaft werden oft die Bruttoinvestitionen der erzielbaren Nettokaltmiete
gegeniibergestellt. Die erste Einschdtzung der Wirtschaftlichkeit erfolgt deshalb iiber die sogenannte
Nettoanfangsrendite. Dabei werden die Mieteinnahmen mit den Gesamtkosten in Verhaltnis gesetzt
(Nettoanfangsrendite = Jahresnettomieteinnahmen/Brutto-Kaufpreis (Gesamtkosten)). Durch die
schnelle und einfache Berechnung stellt die Nettoanfangsrendite eine wichtige Kennzahl zur
Beurteilung von Immobilieninvestitionen dar. (vgl. Corpus Sireo; Kyrein 2009: 156) Zur
Unterstiitzung der Beurteilung wurden drei Kategorien gebildet, die jeweils den Ausgangspunkt der
Bewertungsanzeige bilden:

- Rentabel: Nettoanfangsrendite > 4 %
- Eingeschrankt rentabel: Nettoanfangsrendite von 2,5 bis 4 %
- Nicht rentabel: Nettoanfangsrendite < 2,5 %

Ab einer Nettoanfangsrendite von iiber 4 % kann von einer rentablen Investition ausgegangen
werden. Zwischen 2,5 und 4 % muss erst durch eine ndhere Betrachtung die Wirtschaftlichkeit weiter
gepriift werden, sodass eine eindeutige Wirtschaftlichkeit nicht angenommen werden kann. Unter
2,5 % ist es zwar wirtschaftlich, weil der Betrag positiv ist. Da allerdings methodische Annahmen und
Risiken Teil der Priifung und einer Investition an sich sind, kann keine Rentabilitat, sondern nur eine
positive Wirtschaftlichkeit gegeben werden. Fiir den regionalen Abgleich der Kategorien wurden die
durchschnittlichen Nettoanfangsrenditen des Immobilienbericht Siidhessen herangezogen. Ober-
Klingen und Landwaden sind nach den Bodenrichtwerten in der zweiten Spalte und Miinster in der
dritten bzw. vierten Spalten anzutreffen (hervorgehoben). Es zeigt sich, dass die rentablen
Nettoanfangsrenditen durchschnittlich in der Region wiedergespiegelt werden. Jedoch zeigt ein
hohes Bodenrichtwertniveau sowie die Bebauung von Ein- und Zweifamilienhduser (zur Vermietung)
schlechtere Renditen aufgrund der hohen Grundstiickspreise und der geringeren Ausnutzung. (s. Tab.
11)

Tab. 11: Nettoanfangsrenditen in Siidhessen im Untersuchungsraum 2016-2017
Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschiisse Siidhessen 2018: 86-88

Bodenrichtwerte (BRW)

Durchschnittliche

Nettoanfangsrendite %
nach BRW von ...

100 €/m?2 bis
199 €/m?2

200 €/m2 bis
299 €/m?2

300 €/m?2 bis
399 €/m?2

400 €/m?2 bis
699 €/m?2

Ein- und Zweifamilienhduser
(fremdvermietet)

4,1

3,6

3,2

2,7

100 €/m? bis

200 €/m? bis

350 €/m?2 bis

500 €/m2 bis

199 €/m? 349 €/m? 499 €/m? 649 €/m>
Mehrfamilienhduser bis 12 WE 5,0 4,8 3,8 3,5
Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhduser bis 12 WE 45 4.2 3,9 3,6
Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhduser im 4,8 4,5 4,0 4,0

Geschosswohnungsbau

Aufgrund der statischen Betrachtung hat die Nettoanfangsrendite lediglich eine geringe Aussagekraft
tiber die zukiinftige Entwicklung der Immobilie. Fehleinschiatzungen sind moglich. Fiir den Einsatz
des Feedbacktools erscheinen die gewahlten Rentabilitdtskennziffern am praktikabelsten hinsichtlich
Datenverfiigbarkeit, Ubertragbarkeit und Nutzerfreundlichkeit. Grundlage der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung sind immer Kosten und Nutzen der Investition.
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Kostenseite

Auf der Aufwandseite sind die Hauptkostenpositionen Grundstiicke und Gebédude. Diesen stehen als
vereinfachte Einnahmen die Mieteinnahmen gegeniiber. Daneben sind eine hohe Anzahl weiterer
Kostenstellen vorhanden, zum Beispiel die Kosten fiir die ErschlieBung, die Aullenanlagen,
Baunebenkosten wie die Planungs-, Genehmigungs- und Finanzierungskosten u.v.m. (vgl. Kyrein
2009: 145-151) Die Tiefe der Planung ist in diesem Stadium nicht vorhanden, sodass die meisten
Kosten nicht berechnet werden konnen. Teilweise konnen Teile der Kostengruppen integriert werden,
wie Teile der Baunebenkosten oder die Erschieldungskosten, wenn diese in den Bodenrichtwerten
enthalten sind (s.u.). Weitere Kosten, die nicht beriicksichtigt werden konnten, sind die
Finanzierungskosten sowie Abbruchkosten.

Baukosten

Aktuell kann die Wirtschaftlichkeit nur Neubauprojekte abbilden. Im Gegensatz zu den Neubaukosten
sind die Baukosten bei Bestandsgebduden nur schwer zu pauschalisieren, weil sie in dem jeweiligen
Einzelfall stark differenzieren (vgl. Siemon 2012: 4). Das gleiche gilt fiir die Abbruchkosten, sodass
bei einem Ersatzneubau diese nicht mit in die Betrachtung einflief3en. Eine pauschale und direkte
Kostenbetrachtung, ohne die Eingabe von beeinflussenden Parametern, kann deswegen ohne
Eingaben von Informationen zum Bestandsgebdude nur im Neubau iiber einheitliche Kosten erfolgen.
Bei der Ermittlung von Kosten sind die Bruttogrundfliche (m2, nicht Grundfliche im
planungsrechtlichen Sinn, sondern Geschossflache) und die Rauminhalte (m3 umbauten Raum) von
Bauwerken maf3gebend und sind daher die Grundlage fiir die Kalkulation der Bauwerkskosten. Dabei
werden meist die Kostengruppen nach DIN 276 herangezogen. (vgl. Kyrein 2009: 135-136; Siemon
2012: 98) Nach der DIN 277, die fiir die Ermittlung von Grundflaichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau gilt, ist der Bruttorauminhalt (BRI), die Summe
aller Rauminhalte des Bauwerkes iiber der Bruttogrundfliche (BGF), also der Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen. Der BRI wird iiber die BGF und den dazu gehodrigen Hohen
ermittelt. (vgl. DIN 277-1 2016: 12) Der BRI ist aufgrund der vorliegenden Daten im WebGIS
ebenfalls sinnvoll, da diese Werte einfach generiert werden kénnen.

Die DIN 276 kann fiir die Kostenplanung im Hochbau herangezogen werden. Dabei werden
unterschiedliche Gliederungsebenen und Kostengruppen vorgegeben. Folgende Kostengruppen
werden unterschieden: 100 Grundstiick, 200 Herrichten und Erschliefen, 300 Bauwerk -
Baukonstruktionen, 400 Bauwerk — Technische Anlagen, 500 Auflenanlagen, 600 Ausstattung und
Kunstwerke, 700 Baunebenkosten. Erst in der Entwurfsplanung werden die Angaben der zweiten
Gliederungsebene angewendet, davor dient die 1. Ebene als Orientierung. (vgl. DIN 276; Siemon
2012: 3, 10) Der sog. Kostenrahmen mit der Untergliederung nach der 1. Ebene kann bei
grundsétzlichen Finanzierungs- und Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen unterstiitzen. ,Der
Kostenrahmen dient als eine von mehreren Grundlagen fiir die Entscheidung in Bezug auf die
grundsatzlichen Finanzierungsiiberlegungen. [...] Hier ist jedoch Vorsicht geboten, da in diesem
frithen Stadium weder 6ffentlich-rechtliche noch bautechnische Grundlagen mit hinreichend sicherer
Informationsdichte vorliegen“ (Siemon 2012: 43). Aufgrund dieser Unsicherheiten und weiterer
vielféltiger Kostenrisiken, wie z.B. Baupreisentwicklung, Konjunkturlage oder Terminverschiebungen,
sollten die Kosten besser hoher angesetzt werden. Gema DIN 276 kann fiir die Vorplanung eine
Kostenschatzung, die nach dem Kostenrahmen die néchste Detailstufe darstellt, durchgefiihrt werden.
Bei der WebGIS-Losung kann jedoch eine vollstdndige Kostenschédtzung nicht durchgefithrt werden,
weil nur die Kostengruppen 100 bis 400 sowie 700 in der 1. Ebene der Kostengliederung betrachtet
werden. (vgl. Siemon 2012: 74, 112)

Bei der Kostenrechnung konnen Kostenkennwerte die Basis bilden. Diese Kostenkennwerte zeigen
das Verhéltnis der Kosten zu einer Bezugseinheit und liegen in einer ausreichenden Anzahl von
Ausgansdaten in der Praxis vor, sodass sie als Ermittlungsgrundlage herangezogen werden konnen.
Insbesondere bei Kostengruppe 300 und 400 kann davon ausgegangenen werden, dass im Hochbau
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ausreichend Daten vorliegen. Fiir die weiteren Kostengruppen gilt dies nicht. In diesen Fallen muss
auf Anhaltswerte und Annahmen zuriickgegriffen werden. Die Bezugseinheit der Kostengruppen 300
und 400 sind entweder die Flache (Bruttogeschossflache/-grundflache) oder der Rauminhalt (m3).
Bei den Nebenkosten (Kostengruppe 700) konnen insbesondere Anhaltswerte in %-Anteilen der
Kostengruppe 300 und 400 hilfreich sein. Bei Neubauten konnen 17-19 % oder 15-18 % bei keinen
Besonderheiten angenommen werden. Es gibt verschiedene Quellen fiir Baukostenkennwerte, die
meist nach unterschiedlichen Gebaudetypen sowie den Kostengruppen der DIN 276 gegliedert sind:

- BKI Kostenplaner Neubau
- Sirados Baupreishandbuch Neubau
- Auszug aus dem Gebdudekatalog der Normalherstellungskosten

Bei den Kosten ist die Mehrwertsteuer integriert, da es sich in der Regel um keine gewerblichen
Bauherren handeln wird, sondern private Auftraggeber fiir die diese relevant ist. (vgl. BKI 2017: 80;
Kyrein 2009: 148; Siemon 2012: 9, 13, 63-64; 121)

Baunebenkosten werden pauschal mit 20 % der Baukosten des Gebdudes angenommen. Als
Kostenkennziffern der Kostengruppe 300 und 400 werden die BKI-Baukosten 2017 fiir die
Wirtschaftlichkeitspriifung  herangezogen, die die  Mehrwertsteuer  beinhalten.  Das
Baukosteninformationszentrum BKI wurde 1996 von den Architektenkammern aller Bundeslédnder
gegriindet, um aktuelle Baudaten bereitzustellen. Im jahrlich erscheinenden BKI Baukosten Gebaude
Neubau sowie Bestand werden aktualisierte Kostenkennwerte verdffentlicht (z.B. jéhrliche
Umrechnung aller Kosten iiber den Baupreisindex auf aktuellen Kostenstand). Die bundesweit
geltenden Kennwerte stiitzen sich auf dokumentierte abgerechnete Bauvorhaben aus
Architekturbiiros, die zu Orientierungswerten entwickelt werden. Neben den Kosten werden auch
Flachen und Rauminhalte dokumentiert. Aus den einzelnen Fldchen und Rauminhalten werden
Planungskennwerte gebildet. Die Planungskennwerte aller Objekte einer Gebdudeart werden
ausgewertet und ergeben so Durchschnittswerte. Ebenfalls wird die regionale Baupreisentwicklung
durch die BKI-Regionalfaktoren beriicksichtigt. Fiir die beiden Kommunen im Landkreis Darmstadt-
Dieburg betragt der Regionalfaktor 1,074 und fiir Bensheim im Landkreis Bergstraf3e 1,040. (vgl. BKI
2017: 3, 8-10; 882)

Fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung in AktVis wurde auf diese Durchschnittswerte zuriickgegriffen.
Da in der Darstellung der neu gesetzten Gebdude der Rauminhalt einfach und eindeutig bestimmbar
ist, wurden die Kosten in €/m?3 genutzt. Die Gebdudetypen, deren Kostenkennziffern in die Rechnung
einfliefen, wurden durch Auswahl von fiir die Orte typischen Gebaude (s. Kap. 4.5.1) sowie einem
einheitlichen mittleren Baustandard festgelegt. Als Abgleich zu den Baukosten der BKI, ob mit den
Kosten nach BKI gerechtet werden kann, wurde diese mit den Normalherstellungskosten 2010 (NHK)
verglichen (s. Tab. 12). Die Normalherstellungskosten aus 2010 beinhalten ebenfalls die
Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m2 Brutto-Grundflache einschlielich
Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Dabei wurde die Standardstufen 3 und 4 herangezogen. (vgl.
Anhang 1 zur SW-RL)
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Tab. 12: Vergleich der Kostenkennwerte fiir die Kosten des Bauwerks nach BKI und NHK
Eigene Darstellung nach BKI 2017: 302, 346, 440, 466, 492, 522, 584, 616; Anlage 1 zur SW-RL

Kosten BGF nach
Kosten | o\ cten BRI NHK
Art (BKI) BGF nach Art (NHK)
nach BKI
BKI 3 4

Fin- und frgistehgpdes
Zweifamilienhiuser, 1.210 380 €/m> ElnfamlhenhaUSE Erd- 920 1.105
nicht unterkellert, €/m? Obergeschoss, nicht €/m?2 €/m?
mittlerer Standard unterkellert,

Dachgeschoss
Egﬁiﬁﬁir 1.040 - 865 1.040
- Stan,d - €/m? 360 €/m?2 Doppel-/Reihenhiuser: €/m> €/m?

) ) Reihenmittelhduser: Erd-

Reihenhauser, 920 €/m2 | 310 €/m? | Obergeschoss, nicht 810 9752
mittlerer Standard unterkellert, €/m?2 €/m

Dachgeschoss
Mehrfamilienhauser
mit bis zu 6 WE, 1€?§’§ 370 €/m3 Mehrfamilienhéuser mit 825 €9/8H512
mittlerer Standard bis zu 6 WE, €/m?
Mehrfamilienhduser
mit 6 bis 19 WE, é?r(r)lg 350 €/m3 Mehrfamilienhéiuser mit 765 €9/1riz
mittlerer Standard 7 bis 20 WE, €/m?
Wohnhéuser mit bis _— )
zu 15 % 1.080 Wohnhéuser mit 1.085
Mischnutzung, €/m?2 345 €/m?® | Mischnutzung (Anteil é; /6r?12 €/m?
mittlerer Standard Wohnfléche 75 %),
Seniorenwohnungen 1.040 350 €/m ) 1.000 1.225
, mittlerer Standard €/m?2 s | Wohnheime €/m> €/m?2

. 1.050 1.047

Durchschnitt €/m?2 352 €/m3 | Durchschnitt €8 /6;2 €/m?2

Nach der vergleichenden Kostenermittlung mithilfe der NHK passen die Werte aus dem BKI nahezu
iiberein (s. Tab. 12). Auf Grundlage der Durchschnittswerte werden die Baukosten pauschal bei 350
€/m?3 angesetzt. Die Baukosten werden wie folgt berechnet:

Baukosten = Baukostengebsude + Baunebenkosten (20 % * Baukostengebiude) Imit
Baukostengepiude = (Bruttorauminhalt [m3] * Baukosten [€/m?3]) * Regionalfaktor

Grundstiickskosten

Fiir Grundstiickskosten werden die Bodenrichtwerte angenommen. Falls das Grundstiick nicht
vollentwickelt und erschlossen ist, miisste um die entwicklungsbedingten Kosten bereinigt werden.
(vgl. Kyrein 2009: 137) Die Bodenrichtwertzonen weisen alle erschlielfungsbeitragsfreies Bauland
aus und beinhalten damit die 6ffentlichen Erschlielfungskosten, die unter die Kostengruppe 200 nach
DIN 276 fallen. Alternativ hétten ebenfalls Vergleichspreise herangezogen werden konnen. Diese
lagen allerdings nicht in ausreichender Weise vor und kénnen im Gegensatz zu den Bodenrichtwerten
nicht als Shape eingebunden werden. Grundlage sind die Bodenrichtwerte aus dem
Bodenrichtwertsystem (BORIS, Stand: 01.01.2018) Hessen (vgl. BORIS 2018). Unterschiede zu den
Kaufpreisen sind moglich. Bodenrichtwerte werden zur Wertermittlung von Immobilien hilfsweise
herangezogen, um den Bodenwert zu bestimmen, wenn er sich nicht im Vergleichswertverfahren
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ermitteln lasst. Diese durchschnittlichen Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung
unterschiedlicher Entwicklungszustdnde werden auf Grundlage der amtlichen Kaufpreissammlungen
fiir jede Kommune ermittelt. (vgl. Gutachterausschiisse Stidhessen 2018: 71) Die Grundstiickskosten
beinhalten alle Flurstiicke aus der ALKIS-Grundlage, die vom neuen Gebauden geschnitten werden.
Es erfolgt danach eine Abfrage der betreffenden Bodenrichtwertzone. Der Bodenrichtwert wird dann
mit der summierten Flurstiicksgroe multipliziert. Die Grundstiickskosten werden weiter erginzt
durch Nebenkosten von pauschal 25 % der Grundstiickskosten.

Nutzenseite

Angelehnt an das Ertragswertverfahren (§§ 17-19 ImmoWertV) wird der Ertrag auf Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Fiir die Nutzen-/Einnahmenseite werden die jahrlichen
Mieteinnahmen als Reinertrag kalkuliert. Der Reinertrag ist der Rohertrag minus den
Bewirtschaftungskosten. Als Ertrag wird die Nettokaltmiete, d.h. die Miete ohne Betriebs- und
Heizkosten, als Grundlage herangezogen (vgl. Kyrein 2009: 151-152). Weitere Ertrdge sind bei einer
Wohnnutzung nicht zu erwarten. Bei der Priifung besteht die Einschrankung auf Wohnobjekte. Diese
ist notig, weil verschiedene Nutzungen unterschiedliche Kosten und Einnahmen haben. Wenn die
Gebdude selbstgenutzt werden, konnten diese Kosten teilweise gespart werden. Eventuelle
Bodenwertsteigerungen werden in der Betrachtung nicht beachtet, da diese im Innenbereich bei
kleineren Projekten meist eher gering sind. Die jahrlichen Nettomieteinnahmen werden
folgendermafRen bestimmt:

Nettomieteinnahmen pro Jahr = [Nutzfliche (m2, NF) * monatliche Miete (€/m2)] * 12
Monate] * 0,9 mit NF = Grundflache (m2) * 0,8 (Korrekturfaktoryiemiche) *Anzahl Geschosse

Grundflache und die Anzahl der Geschosse liegen in der WebGIS vor.

Der Korrekturfaktor der Mietfldche liegt bei 80 %. An sich sind 70 % typisch fiir Mietobjekte, da
allerdings das Dach nicht in der Geschossflache enthalten ist, werden 10 % mehr angenommen. Die
mit der Vermietung verbundenen Kosten werden mit einem Korrekturfaktor von 10 % des jahrlichen
Umsatzes beriicksichtigt. Die restlichen 90 % verbleiben als Nettomieteinnahmen und werden dann
fiir ein Jahr hochgerechnet sowie in der PDF ausgewiesen. Denn ,die Jahresnettomieteinnahmen
verstehen sich nach Abzug der nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten® (Corpus Sireo). Da die
drei Kommunen keine ortlichen Mietspiegel besitzen, wurde auf Daten des Immobilienberichtes
Stidhessen 2018 zuriickgegriffen sowie diese anschlieend mit Angebotsmieten abgeglichen (vgl.
Gutachterausschiisse Stidhessen 2018: 124-126, immobilienscout24 2). Dabei entstehen natiirlich
Unsicherheiten auf die die Nutzenden hingewiesen wurden. Des Weiteren wurden fiir die Orte
einheitliche Mieten angenommen, obwohl lagetechnische Unterschiede vorliegen, die jedoch
teilweise {iber die Bodenrichtwerte widergespiegelt werden. Folgende Mieten in €/m2 wurden bei
der Wirtschaftlichkeitspriifung angenommen:

- Langwaden: 8,5 €/m?2
- Minster: 8,5 €/m?2
- Ober-Klingen: 7,5 €/m2

Ergebnis der Abfrage

Die Anzeige der drei Kategorien (s.0) dient als erste schnelle Riickmeldung {iber die Wirtschaftlichkeit
des gesetzten Gebdudes (s. Abb. 29). Neben der Nettoanfangsrendite werden noch die
Amortisationszeit sowie die jidhrlichen Mieteinnahmen angezeigt. Die nachfolgende und in der
Hinweis-PDF angezeigte Tabelle erlaubt den Nutzenden eine Einschitzung der Vorteilhaftigkeit ihres
gesetzten Gebaudes (s. Tab. 13). Durch Verdnderungen des Gebdudes und damit einhergehenden
Anderungen der Kosten sowie Nutzen koénnen deren Auswirkungen verglichen werden
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Tab. 13: Ergebnisiibersicht Wirtschaftlichkeitspriifung
Quelle: Eigene Darstellung

Kosten Nutzen
Grundstiickskosten in € (bei Jahrliche Mieteinnahmen (oder
gegebenen m2 Grundstiick) Mietersparnisse) in €
Gebaudekosten in € Amortisationszeit in Jahre
Baunebenkosten in € Nettoanfangsrendite in %
Gesamtkosten in €

Da eine genaue Priifung iiber die Vorteilhaftigkeit eines Bauvorhabens weitere detailierte
Informationen bendtigt, mussten fiir diese hier vorgenommenen Berechnungen Annahmen getroffen
werden, die Auswirkungen auf das Ergebnis haben. Diese Annahmen, die sich auf die Kosten- bzw
Nutzenseite auswirken, sind im folgenden aufgelistet. Diese Annahmen inklusive der moglichen
Konsequenzen werden in der Erlduterungs-PDF aufgelistet.

- Wohnen als zukiinftige Nutzung sowie nur Neubau

- Baustandard ist einheitlich, sodass die Baukosten bei 350 €/m? liegen.

- Baunebenkosten pauschal

- Weitere Kosten, die nicht berticksichtigt werden konnten

» Finanzierungskosten, die z.B. durch die Aufnahme eines Kredites entstehen, werden nicht
abgebildet.

= Abbruchskosten, falls fiir die Bebauung ein bestehendes Gebdude abgerissen werden muss.

Einheitliche Mieten innerhalb der drei Orte

Neben dem Ergebnis und den Erlduterungen der Vorgehensweise werden noch weitere Hinweise zur
Finanzierung, Forderung und Beratungsangeboten in der PDF gegeben. Diese sollen eine Hilfestellung
fiir die Nutzenden sein, um ihren Bebauungsideen weiter zu verfolgen.

4.6.2 Baurechtsprifung

Bei der Baurechtspriifung, dem zweiten Feedbacktool, wird im WebGIS eine vereinfachte
Einschédtzung der baurechtlichen Situation umgesetzt. Neben der wirtschaftlichen Betrachtung wird
somit ein weiterer wichtiger Baustein fiir die Umsetzung von Bauvorhaben in der Innenentwicklung
gegeben. Der oder die planende Immobilieneigentiimer In kann hierzu ein mogliches Bauvorhaben
auf einer Potenzialfliche platzieren. Anhand der erarbeiteten Priifkriterien erhélt der oder die
Immobilieneigentiimer In eine Riickmeldung {iber die Genehmigungsfdhigkeit des Bauvorhabens.
Durch diese iiberschlédgige Priifung des Baurechts soll den Nutzenden verdeutlicht werden, welche
genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen bestehen.

Theoretische Konzeptionierung der Baurechtspriifung

Bei der Entwicklung und Konzeptionierung war die Wiedernutzbarkeit des Tools fiir andere
Kommunen und Nutzenden besonders wichtig. So wurden soweit wie moglich auf handische
Vorarbeiten verzichtet und auf Daten zuriickgegriffen, die deutschland- bzw. hessenweit vorhanden
sind (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) und 3D-Gebaudemodell). In der
Innenentwicklung handelt es sich planungsrechtlich in den meisten Féillen zundchst um
Innenbereiche nach § 34 BauGB. Im Gegensatz zu Bebauungsplangebieten sind dort keine Baufenster
vorhanden, in die die neue Bebauung gesetzt werden kann. Der Aufwand quasi einen Bebauungsplan
tiber die komplette Kommune zu erarbeiten, ist zu aufwendig und im Kontext der Wiedernutzbarkeit
des Tools nicht zielfiihrend. Deswegen wurde ein anderes, automatisiertes Vorgehen in sechs
Abfrageschritten gewahlt:
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Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
Planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage
Gesicherte Erschliefdung

Einfiigen nach § 34 BauGB

Abstandsflachen nach HBO

Methodische Einschréankungen der Priifung

Schritt 1: Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB

AR e

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften der §§ 30 bis 37 BauGB gelten fiir Vorhaben i.S.
des § 29 Abs. 1 BauGB. Unter den Begriff der baulichen Anlage i.S. von § 29 Abs. 1 BauGB fallen alle
Anlagen, die in einer auf Dauer gedachten Weise kiinstlich mit dem Erdboden verbunden werden.
Ein Vorhaben in diesem Sinne ist bauplanungsrechtlich relevant, wenn es geeignet ist, ein Bediirfnis
nach einer seine Zuldssigkeit regelnden verbindlichen Bauleitplanung hervorrufen kann, und wenn
es Gegenstand bauplanerischer Festsetzungen sein kann. Da es sich bei der Abfrage um ein neu
gesetztes Gebdude handelt, ist die Frage, ob es sich um ein Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
handelt in den meisten Féllen zu bejahen. Die durch die Nutzenden modifizierbare Grof3e des
Gebéaudes erlaubt theoretisch ebenfalls das Setzen von baulichen Anlagen, die planungsrechtlich nicht
relevant sind. Durch den Fokus auf die Innenentwicklung ist das WebGIS so gestaltet, dass das Setzen
von Wohngebduden und damit eine bauliche Anlage als Ziel erkennbar ist. Im Falle von gesetzten
Gebduden, die nicht die planungsrechtliche Zulassigkeit betreffen, wird die Priifung trotzdem
durchgefiihrt.

Schritt 2: Planungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage

Das System tiber die Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB ist dreigeteilt. Wesentliche
Vorschriften sind §8§ 30, 34 und 35 BauGB. Dort werden die Voraussetzungen im Sinne des
Planungsrechts, ob ein Grundstiick bebaut werden kann, getroffen. Wenn deren Voraussetzungen
erfiillt sind, hat der Eigentiimer bzw. die Eigentiimerin eines Grundstiicks ein subjektives o6ffentliches
Recht auf die Erteilung eines begiinstigenden Bau(vor)bescheides aus planungsrechtlicher Sicht. Die
Einschitzung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsentscheidung erfolgt in dieser Feedbackfunktion
deswegen in drei Kategorien: Bebauungsplan nach § 30 BauGB, Auf’enbereich nach § 35 BauGB
sowie Innenbereich nach § 34 BauGB. Fiir diesen ersten Priifschritt wurden in den drei Kommunen
die fraglichen Bereiche analysiert und abgegrenzt. Insbesondere die Abgrenzung des Innenbereiches
ist allerdings nur eine Annédherung, da nicht das gesamte Siedlungsgebiet in der vorgeschriebenen
Genauigkeit bewertet wurde. Die vorgenommene Abgrenzung von Innen- und Au8enbereich in den
drei Projektkommunen (s. Kap. 3.2.1) wurden als Innenbereichs-Shape neben dem Shape der
Bebauungsplangebiete, ohne Priifung qualifiziert oder einfach, bei der Baurechtpriifung
herangezogen. Die Gebiete wurden héndisch digitalisiert, da entsprechende Daten nicht in digitaler
Form vorhanden sind. Weitere Informationen der Festsetzungen der Bebauungspldne konnen in der
Priifung ohne aufwendige Digitalisierung nicht eingebaut werden. Aus diesem Grund wurde mit
einem Hinweis auf die Einsicht der Unterlagen im kommunalen GIS gearbeitet. Die neu gesetzten
Gebiude, die nicht innerhalb eines Bebauungsplans (B-Planes) oder des Innenbereiches liegen,
werden planungsrechtlich als AuRenbereich erklért. In diesem Bereich ist keine Priifung des Baurechts
weiter umgesetzt, da sich AktVis auf die Innenentwicklung fokussiert. Die denkbare Option, dass erst
Planungsrecht geschaffen werden muss, ist ebenfalls durch die Hinweise in die Priifung erginzt
worden. Rdumlich ist die Priifung auf die drei Projektkommunen und die betrachteten Ortsteile
beschrankt.

Schritt 3: Gesicherte, bauplanungsrechtliche Erschliefung nach § 34 Abs. 1 BauGB

Nachdem die Genehmigungsgrundlage ermittelt wurde, ist die gesicherte ErschlieBung des Vorhabens
der néchste Priifschritt. Die gesicherte Erschliefung ist allgemein eine planungsrechtliche
Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit, von der nicht befreit werden kann. Eine einheitliche und
abschlielRende Definition des Begriffes der gesicherten ErschlieBung im BauGB existiert nicht. Die
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bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiickes und damit die Zuldssigkeit eines Vorhabens hiangt von der
grundstiicksbezogenen Erschliefung ab, die gesichert sein muss. D.h. eine o6ffentlich-rechtliche
Sicherung der dauerhaften und durchgehenden ErschlieSung des Grundstiickes. Die Erschliel3ung
kann ebenfalls {iber ein anderes privates Grundstiick erfolgen, wenn dies rechtlich abgesichert ist, in
Hessen iiber eine Baulast. Die Mindestanforderungen sind der Anschluss an das offentliche
Stralennetz sowie die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt und die Abwasserbeseitigung. Wichtig
ist noch, dass die vorhandene Stral3e den zusétzlichen Verkehr aufnehmen kann. Bei einem geringen
Abstand zur offentlichen Stralle ist eine Zuwegung ebenfalls ausreichend. (vgl. Reidt: Battis et al.,
BauGB, Vorbemerkung zu den §§ 123 bis 135, Rn. 1 und 5; Battis et al, BauGB, § 34, Rn. 37; Battis
et al., BauGB, § 30, Rn. 18-26; Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 44)

Im WebGIS wird fiir die Frage der gesicherten Erschliefung iiberpriift, ob sich eines der Flurstiicke,
die durch das neu gesetzte Gebaude beriihrt werden, an einer Verkehrsfliche befindet. Insgesamt
wird in der Feedbackfunktion immer von den bestehenden Grundstiicksverhiltnissen ausgegangen.
Neben der Riickmeldung, ob das Vorhaben erschlossen ist, ist ebenfalls bei fehlender ErschlieSung
ein Hinweis integriert, dass durch eine andere Platzierung des Gebaudes, durch Verdnderungen der
Grundstiicksgrenzen oder durch die Eintragung von einer Baulast die Eigenschaft des
Erschlossenseins hergestellt werden konnen.

Schritt 4: Einfiigen nach § 34 BauGB

Fiir Grundstiicke, die erschlossen sind, werden nun die weiteren Vorgaben des § 34 BauGB abgepriift.
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, also des Innenbereiches, ist ein Bauvorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
Erschlielfung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht beeintréchtigt werden (§ 34 BauGB). Wichtig
ist, dass der § 34 BauGB grundsatzlich Baulandqualitit vermittelt, die nur durch einen B-Plan oder
gegen Entschiadigung aufgehoben werden kann. Die Zulassigkeitspriifung ist vergleichbar mit der
Priifung innerhalb eines B-Plangebietes. Damit ist der § 34 BauGB ein Planersatz, aber kein Ersatzplan
(vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 25). Entschieden wird durch die Anwendung von unbestimmten
Rechtsbegriffen. Deren Vielzahl war Inhalt vieler Gerichtsurteile und -entscheidungen. Es sind damit
vergleichbare Zulassungskriterien wie nach § 30 BauGB, eine reine Rechtsanwendung ohne
Ermessensspielraum. Dadurch kann mit einer ausreichenden Datengrundlage die Priifung in einem
Feedbacktool abgebildet werden.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die {iberbaut werden soll,
in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Ein Grol3teil der
unbestimmten Rechtsbegriffe wurde durch das sog. ,Harmonie- Urteil“ des BVerwG vom 26.5.1978 -
4 C 9.77 konkretisiert. Das Urteil verdeutlicht, dass sich beim Einfiigen in der ndheren Umgebung ein
Rahmen identifizieren lasst, der fiir die Beurteilung mafgeblich ist. Wenn der Rahmen, also die
Eigenart der ndheren Umgebung, deutlich ist, muss tiberpriift werden, ob sich das Vorhaben innerhalb
dieses Rahmens befindet und sich damit nach § 34 BauGB einfiigt. Der analysierte Rahmen ist umso
enger, je einheitlicher die stiddtebauliche Situation in der Umgebung ist. Als letzte Priifschritte miissen
die Beachtung des Gebots der Riicksichtnahme (auch innerhalb des Rahmens) sowie bei
Uberschreitung des Rahmens, ob das Vorhaben trotzdem harmonisch ist, d.h. ob keine beachtlichen
bodenrechtlichen Spannungen dadurch auftreten bzw. solche Spannungen erhoht werden, betrachtet
werden. In der Regel ist es allerdings nicht zuldssig. Diese Rahmenbildung wird durch die standige
Rechtsprechung bestatigt. (vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 25-32; Spannowsky: Spannowsky et
al., BauGB, § 34, Rn. 33-36; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 28-33)

Zunachst muss die ndhere Umgebung und dann die Eigenart ermittelt werden, die gemeinsam den
stadtebaulichen Rahmen der Zulassigkeit bilden. Dieser Rahmen wird gepragt von der Art und dem
Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksflache der tatséchlich
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vorhandenen, die ndhere Umgebung priagenden Bebauung. Bei der die Umgebung quantitativ und
qualitativ prdgenden Bebauung ist die Genehmigungsgrundlage irrelevant. Maf3stabsgebend sind
dabei vor allem die Hauptgebdude, die dem Aufenthalt von Menschen dienen. Aus diesem Grund
wurden in der Baurechtspriifung nur die Hauptgebdude als Analysegrundlage herangezogen.
Gemeinsam bilden diese Zuldssigkeitskriterien die Eigenart. Des Weiteren wurde die Bebauung aus
dem ALKIS noch mit dem Innenbereich inkl. Bebauungsplangebiete verschnitten, da nur diese in der
Regel den Rahmen priagen. Diese Zuldssigkeitskriterien bilden gemeinsam mit den Vorschriften der
BauNVO den Mal3stab der Beurteilung. Andere Kriterien, wie beispielweise subjektive stadtebauliche
Gestaltungsaspekte, diirfen nicht herangezogen werden, denn wenn den Zuléssigkeitskriterien
entsprochen wird, besteht ein Rechtsanspruch auf die Genehmigung aus planungsrechtlicher Sicht.
(vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 25-32; Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 31, 33-
36; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 28-32, 36)

Néhere Umgebung

Der rdumliche Bereich der ndheren Umgebung wird durch die Abgrenzung zwischen Innen- und
Auflenbereich sowie der tatsichlichen stddtebaulichen Situation definiert. Die ndhere Umgebung
betrifft in der Regel mehr als die angrenzenden Grundstiicke, {iber die unmittelbare Nachbarschaft
hinaus. Die Grenze dieser ndheren Umgebung ist dort zu ziehen, wo zwei jeweils einheitlich gepréagte
Bebauungskomplexe  mit voneinander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen
aneinanderstoen. Die ndhere Umgebung ist fiir jedes Einfiigekriterium gesondert abzugrenzen.
Dabei ist die Umgebung tendenziell am weitesten bei der Art der baulichen Nutzung. Dort kann von
einer Reichweite von 200 m ausgegangen werden, die natiirlich im Einzelfall strakt variieren kann.
JNahere‘ verdeutlicht lediglich, dass eine gro3ere Ndhe mit einer stirker prdgenden Wirkung
einhergeht. (vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 24; Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34,
Rn. 31-34; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 36, 45) ,In tatsdchlicher Hinsicht wird die ndhere
Umgebung durch die rdumliche Reichweite der die bodenrechtliche Situation pragenden
Auswirkungen der vorhandenen Bebauung sowie des Vorhabens bestimmt, dessen Zuldssigkeit zu
beurteilen ist. Im Hinblick darauf, welche Auswirkungen noch fiir den fraglichen rdumlichen Bereich
als priagend gelten konnen und welche Auswirkungen als Fernwirkungen auszuschlief3en sind, ist die
Zulassigkeitsbeurteilung von einer normativen Wertung abhéngig“ (Spannowsky: Spannowsky et al.,
BauGB, § 34, Rn. 32). Eine schematische Bestimmung, wie durch die Angabe von bestimmten
Entfernungen, ist an sich ausgeschlossen, da die jeweilige stadtebauliche Situation gewiirdigt werden
soll (vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 21; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 36). Eine
schematische Bestimmung ist jedoch bei der automatisierten Priifung notwendig. Bei der Entwicklung
des Feedbacktools sollte es in erster Linie darum gehen, zu zeigen, dass mit technischen
Moglichkeiten und fachlichen Annahmen eine Grobpriifung vorgenommen werden kann. Da bei der
Art der baulichen Nutzung eine Umgebung von circa 200 m angenommen werden kann und diese
rdumlich am weitesten pragt, wird pauschal ein 150 m Puffer (viereckig) um das neu gesetzte
Gebdude gelegt, der die ndhere Umgebung abgrenzt und innerhalb dieses Puffers die einzelnen
Einfiigekriterien analysiert werden.

Art der baulichen Nutzung

Im Zusammenhang mit der Beurteilung des Einfiigens nach der Art der baulichen Nutzung, die sich
grundsétzlich auf die in der BauNVO ausdriicklich genannten Nutzungsarten bezieht, bedarf es einer
Unterscheidung. Entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO,
so beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wéare (§ 34 Abs. 2 BauGB). Nach § 34 Abs. 1 fiigt
sich nur ein, was sich innerhalb des vorgegebenen Rahmens hélt: Ein Wohnhaus, wenn in der ndheren
Umgebung Wohnhéuser stehen, eine Gastwirtschaft, wenn in der Nachbarschaft bereits eine besteht.
Wenn das planungsrechtlich zu beurteilende Vorhaben in der Bandbreite der die ,ndhere Umgebung’
tatsdchlich pragenden Nutzungsarten liegt, fiigt es sich ein. § 34 Abs. 2 erweitert dieses Spektrum,
aber nur soweit es um die Art der baulichen Nutzung geht. Wichtig ist, dass die Darstellungen des
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Flachennutzungsplans keine Bedeutung haben. Alle anderen Einfiigekriterien sind bei Abs. 1 und 2
identisch. (vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 22, 27; Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34,
Rn. 38; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 34) Die Art der baulichen Nutzung kann nicht Teil der
Priifung sein, da die Daten zur tatsichlichen Nutzung fehlen. Damit ist die Unterscheidung nach
Abs. 1 oder 2 des § 34 BauGB irrelevant. Fiir die drei Kommunen wird daher angenommen, dass die
Nutzung Wohnen in allen Innenbereichen zuldssig ist. Mit dieser Einschrankung auf eine einzige Art
der baulichen Nutzung konnen durch die Baurechtspriifung nur Wohngebdude oder in der
Schutzwiirdigkeit bzw. der Beeintrachtigung dhnliche Nutzungen tiberpriift werden.

MaR der baulichen Nutzung

Ob sich ein Vorhaben nach dem Mal} der baulichen Nutzung einfiigt und damit zuldssig ist, richtet
sich hingegen immer nur nach § 34 BauGB. Auch hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung fligt
sich also ein Vorhaben ein, das sich innerhalb des aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens
hélt. Das Mal} der baulichen Nutzung ist vor allem ein begrenzendes Merkmal. Nach der
Rechtsprechung kommt es beim Merkmal des Einfiigens in die Umgebung insbesondere auf solche
Mal3e an, die nach aullen wahrnehmbar in Erscheinung treten (Lénge, Breite, Tiefe), wéahrend die
relativen Malistdbe, zu denen insbesondere die Grundfldchen- und Geschossflachenzahl zihlen,
vielfach nur eine untergeordnete oder gar keine Bedeutung haben. Beurteilt wird das Vorhaben
hinsichtlich seiner Grundfliche und seiner Hohe, also seiner Kubatur, im Verhiltnis zu seiner
umgebenden Bebauung. Es kommt zum Beispiel nicht darauf an, wie viele Vollgeschosse nach der
jeweiligen Definition aus der Landesbauordnung vorhanden sind, sondern nur wie das
Erscheinungsbild des Gebaudes, in diesem Fall die absolute Hohe des Gebaudes, die Umgebung pragt.
Diese absoluten Grofdenmalde des Baukorpers sollen notwendig grob und ungenau beurteilt werden.
Vorrang haben bei der Beurteilung des Malles der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB die
Grundflache und die Hohe. (vgl. Battis et al., BauGB, § 34, Rn. 28; Spannowsky: Spannowsky et al.,
BauGB, § 34, Rn. 39-39.2; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 40-45) Bei der Baurechtspriifung
werden {iberschlagige Werte sowie mathematische Formeln verwendet, trotz der Vorgabe, dass das
Malf3 der baulichen Nutzung bei Priifung der Zulassigkeit nach § 34 BauGB nicht ,errechnet’ werden
darf (s.0.). Im WebGIS werden die jeweiligen Gebdudehohen sowie die Rauminhalte zum Abgleich
der Dimension im ndheren Umfeld ermittelt und mit den Informationen des neugesetzten Gebaudes
abgeglichen. Die Umgebungsinformationen sind in den LoD 2-Daten sowie dem ALKIS hinterlegt, die
von der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformationen zur Verfiigung gestellt
wurden.

Bauweise

Wenn in § 34 ein Einfiigen nach der Bauweise verlangt wird, so ist in erster Linie die Unterscheidung
zwischen der offenen und der geschlossenen Bauweise (vgl. § 22 BauNVO) gemeint. Sind also in der
beachtlichen Umgebung die Grundstiicke im Wesentlichen mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-,
Doppelhéduser oder Hausgruppen und mit einer Ldnge von max. 50 m bebaut, so fiigt sich eben nur
ein Vorhaben ein, das sich an diese vorgegebene Bauweise hélt. Herrscht dagegen die geschlossene
Bauweise vor, sind auch die neuen Gebiude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Wenn beide
Bauweise anzutreffen sind, konnen planungsrechtlich beide zuldssig sein. Dabei ist das zahlenmaéf3ige
Ubergewicht nicht unbedingt relevant. (vgl. Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 40,
43.7)

Die Bauweise kann aktuell nicht iiber das WebGIS gepriift werden, sodass angenommen wird, dass
alle Bauweisen in den drei Kommunen vorherrschen. Als vorriibergehende Hilfestellung wird iiber
das Einhalten der Abstandsflachen die Bauweise mit gepriift.

Uberbaubare Grundstiicksflache

In Bezug auf die iiberbaubare Grundstiicksfliche sind die Merkmale nach § 23 BauNVO gemeint:
Baulinie, Baugrenze und Bebauungstiefe. Dabei kommt es, wie bei allen Einfiigekriterien, nicht auf
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die katasterméfligen Grenzen des Baugrundstiickes oder dessen Lage und Grof3e an. Sie setzen, wenn
sie tatsdchlich vorhanden sind, den Rahmen der Zuléssigkeit nach § 34 BauGB. Neben einer
faktischen Baugrenze, -linie oder Bebauungstiefe, die in vielen Bestandssituationen schwierig zu
identifizieren sind, kann auch auf die konkrete Grofde der Grundfliche und ihre Lage abgestellt
werden. (vgl. Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 41; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34,
Rn. 47) Im WebGIS wurden deshalb die Grundflichen der Hauptgebdude und des gesetzten
Gebéaudes abgeglichen.

Ubersicht

Der Rahmen der einzelnen Parameter der Einfiigekriterien wurden in der Baurechtspriifung durch
die jeweiligen Durchschnitte der betrachteten Werte plus einmal die Standardabweichung definiert.
Alle Hauptgebdude, die sich nicht innerhalb dieser Spanne befinden, werden als untypisch
kategorisiert und als Fremdkorper ausgeschlossen. Sogenannte Fremdkorper, die durch eine
Andersartigkeit und Einzigartigkeit nicht charakterlich fiir die Umgebung sind, miissen bei der
Mal3stabsbildung ausgeschlossen werden (vgl. Spannowsky: Spannowsky et al., BauGB, § 34, Rn. 33-
34.2; Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 34-37). Fiir die Moglichkeit iber den Rahmen hinaus sich
einzufiigen, ohne bodenrechtliche Spannung hervorzurufen, wurde eine Uberschreitung von 10 %
noch als zulédssig angesehen. Diese Annahmen miissen weiter iiberpriift werden in der Anwendung
der Baurechtspriifung. Weitere Anforderungen wie die sogenannten &dulleren Grenzen der
Zulassigkeit sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Beeintrachtigung des Ortsbildes (vgl. Sofker: Ernst et al., BauGB, § 34, Rn. 28). Die nachfolgende
Abbildung zeigt die durchgefiihrten Abfragen der Einfiigeanalyse.
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Abb. 28: Ubersicht Einfiigen in der WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung

Schritt 5: Abstandsflachen nach Hessischer Bauordnung (HBO)
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Nach der planungsrechtlichen Zuléssigkeit geben die Landesbauordnungen weitere Vorgaben fiir die
Genehmigungsfahigkeit eines Vorhabens vor. Die meisten dieser rechtlichen Vorgaben lassen sich bei
der geringen Detailtiefe der gesetzten Gebdude noch nicht abpriifen. Lediglich die Einhaltung der
Abstandsflichen werden in der Baurechtspriifung integriert. Dafiir wurden nach § 6 HBO die
Abstandsflichen berechnet und {berpriift, ob sich diese auf dem Grundstiick bzw. auf einer
Verkehrsflaiche befinden. Dass sich die Abstandsfliche nur bis zur Mitte einer offentlichen
Verkehrsflache liegen diirfen, wurde verzichtet.
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Abstandsflache = Gebdudehohe * 0,4 (nach § 6 Abs. 5 HBO)

Dabei wurde des Weiteren ein Mindestabstand von 3 m eingebaut sowie die Moglichkeit auf der
Grundstiicksgrenze zu bauen (§ 6 Abs. 1 und 5 Satz 4 HBO). Werden die Abstandsflachen des
gesetzten Gebdudes nicht eingehalten, wird als Ergebnis der Priifung auf die Moglichkeiten der
Vermeidung dieses Konfliktes hingewiesen: Andere Platzierung, Verdnderung des
Grundstiickzuschnittes, vertragliche Losungen mit dem Nachbarn/der Nachbarin, Abweichungen
durch Bauordnungsbehorde. Bis auf die Abstandsflichen findet keine Priifung der
bauordnungsrechtlichen Vorgaben statt. Die sehr detaillierten Vorgaben aus der HBO sind auf der
derzeitigen Konkretisierungsebene nicht priifbar. Mit diesem Schritt endet die entwickelte
Feedbackfunktion. Wurden alle Priifschritte durch das gesetzte Gebaude erfiillt, wird dem Vorhaben
als Feedback eine gute Genehmigungschance zugestanden, mit dem Hinweis auf die getroffenen
Annahmen und Einschrankungen der Baurechtspriifung.

Schritt 6: Methodische Einschrankungen der Baurechtspriifung

Methodische Einschrankungen sind auf Grund der Komplexitdt der baurechtlichen Genehmigung
sowie der fehlenden Daten hinzunehmen. Des Weiteren wurden nicht alle theoretisch umsetzbaren
und priifbaren Moglichkeiten realisiert. Es bleibt noch Verbesserungspotenzial fiir weitere
Forschungen bestehen. Fiir den Einsatz innerhalb AktVis wurde aber ein Standard geschaffen, der als
gute Grundlage und Beratungsausgangspunkt verwendet werden kann. Fiir eine erste Einschatzung
sind diese Tatbestandteile meist nicht entscheidend. Es wurde alles implementiert, was mit den
vorhandenen Daten moglich sowie fiir den Anwendungsfall notig war. Folgende Punkte sind unter
anderem nicht in der AktVis-Baurechtspriifung integriert:

Moglichkeiten zur Befreiung und Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Keine Priifung der dulBersten Grenzen der Zulassigkeit:

Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme (auch bei Harmonie, s.0.)

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Wahrung des schutzwiirdigen Ortsbildes

Sonstige offentlicher Belange (Denkmalschutz, Natur- und Artenschutz, ...)

Bestehendes Planerfordernis

- Gemeindliches Einvernehmen nach § 36 BauGB bei der Zuléssigkeit von Vorhaben auf3erhalb von
B-Planen

- Hinweis bzw. Priifung wéahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB

- Moglichkeit zur Abweichung vom Einfiigen fiir bestimmte Fallkonstruktionen mit dem Ziel der
Weiterentwicklung des Bestandes zur Erleichterung und Stidrkung der Innenentwicklung
(8 34 Abs. 3a BauGB).

- Abweichung von den bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften fiir bauliche Malnahmen
des Bundes und der Lander als Bauherren (§ 37 BauGB)

- Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB

O O O O O

Da eine genaue Priifung iiber die baurechtlichen Genehmigungschancen eines Bauvorhabens weitere
und detailierte Informationen bené6tigt, mussten des Weiteren fiir diese vorgenommenen Priifschritte
Annahmen getroffen werden, die Auswirkungen auf das Ergebnis haben. Diese wurden als Hinweise
in die Baurechtspriifung aufgenommen und erlautert (s. Kap. 4.2). Mit Hinblick auf die Umstellung
auf XPlanung und XBau sind zukiinftig immer feinere und detaillierte automatische Abfragen
umsetzbar.

4.6.3 Technische Umsetzung Feedbacktools und Usability

Der FME-Server wurde iiber das HTTP-Protokoll im WebGIS integriert. Die Daten fiir die Analyse und
Berechnung der Funktionen ,Wirtschaftlichkeitspriifung’ und ,Baurechtspriifung’ wurden mit einer
HTTP POST Request abgerufen. Dafiir wurde die Angular 4 built-in Methode httpClient
(vgl. Angular 2) verwendet. Die Kosten-Nutzen-Formel, die in Kapitel 5.6.1 vorgestellt wurde, ist
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Front-End-seitig in einem Angular-4 Modul, technisch ,Component’ genannt (vgl. Angular 3),
implementiert worden. Die Ergebnisse der Baurechtspriifung wurden von einer weiteren Angular 4
,Component‘ aufgerufen und verwaltet.

Fiir die Usability und die Bedienung von diesen Funktionalitdten, wurde im Kommentarfenster einen
neuen Bereich mit dem Namen Priifung erstellt. Fiir eine bessere Wahrnehmung der Ergebnisse wurde
ein Ampel-Feedback-System entwickelt, das in der folgenden Abbildung zu sehen ist. Mit den Buttons
,Wirtschaftlichkeit herunterladen‘ und ,Baurechtspriifung herunterladen’, kénnen Biirger Innen das
Endergebnis generieren und als PDF herunterladen. Der Inhalt dieser PDF wird nachfolgend niher
beschrieben. Bei Interesse oder Beratungsbedarf konnen sich Biirger Innen {iiber den Button
JKontaktieren Sie Uns‘ an den Administrator des WebGIS-Systems wenden.

Kommentaren  Priifung

Wirtschaftlichkeitsprafung

eingeschrankt rentabel

Baurechtsprufung

® @ ® gute Genehmigungschancen

Abb. 29: Priifung Funktionalitdten
Quelle: Eigene Darstellung

Technische Umsetzung - Wirtschaftlichkeit

Der Prozess wurde mit FME konzipiert und dann iiber den FME-Server an die WebGIS-Anwendung
angedockt. Die Kommunikation iiber WebGIS und den FME-Server erfolgt iiber das HTTP-Protokoll.
Aus dem WebGIS wird eine polygonale Geometrie gesendet, die aus fiinf Koordinaten besteht, die
den Umfang eines Hauses aufzeigen. Diese Koordinaten werden in einem JSON-Dokument
gespeichert, das dann an den FME-Server gesendet wird. Nach Erhalt des JSON-Dokuments kann der
FME-Server die tatsdchliche Grofde der Flache ermitteln und mit der Berechnung der
Wirtschaftlichkeitspriifung beginnen.
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Frage:

Wie grofd ist das Flurstiick Antwort:
und welchen FlurstiicksgroRe sowie der
Bodenrichtwert (BRW) hat dazugehdrige BRW

es?

FME-Server - Wirtschaftlichkeit
Start durch ( Json mit "
Anfrage aus Koordinaten des ’
d \.5 bais || CEndeme ) (" Abfrage
em e \ / } FlurstiicksgréRe am l— / \
\  Standortinm? |/ I\' Json mit Informationen | |
| | zur FlurstiicksgréRe und |
—, L\ dazugehdrigem BRW ,.‘I
‘/ Abfrage 4 ) Y
1 Bodenrichtwert am '— Ende durch
..\ Standort in €;‘m2/' Antwort an
S ~ — das WebGIS

- 2
Shape —
Flurstiicke

>
_Shape_
Bodenricht-
\__wertzonen _J

Abb. 30: Prozessablauf Wirtschaftlichkeitspriifung
Quelle: Eigene Darstellung

Neben der ersten Einschitzung tiber das Ampelsystem konnen die Werte sowie Erlauterungen in
einem PDF eingesehen werden. Dadurch ist es moglich hinter die Rechnung zu sehen und zum
Beispiel zu erkennen, dass die geringe Wirtschaftlichkeit mit hohen Grundstiickskosten
zusammenhingt. Um diese Einschidtzung zu erleichtern wurde fiir das gesetzte Haus ein dafiir
typisches Grundstiick errechnet. Dafiir wurde eine Grundfldchenzahl von 0,4 mit der Grundflache des
Gebdudes verrechnet. Der Wert 0,4 kann nach § 17 BauNVO als typisch fiir eine Wohnbebauung
angenommen werden. Alle Kosten wurden eher hoch und die Einnahmen nicht zu optimistisch
angesetzt, da die erstgenannte Zahl meist eine Grundlage bzw. Maf3stab fiir die weitere Umsetzung
bildet und oftmals vergessen wird das fiir eine Kostenschatzung in dieser Station nicht gentiigend
Planungsinformationen vorhanden sind (vgl. Siemon 2012: 105). Um die Erwartungshaltung gering
zu halten wurde in den FErlauterungen zur Priifung darauf hingewiesen, dass die
Wirtschaftlichkeitspriifung lediglich der Anndherung dient und es sich um eine einfach und
tiberschlégige Betrachtung der Kosten und Einnahmen handelt. Die Werte wurden auf Tausend
gerundet, um keine Scheingenauigkeit vorzutduschen. Zum Nachvollziehen des Ergebnisses wurden
weitere Erlauterungen gegeben, sodass das Ergebnis durch die Nutzenden eingeordnet werden kann.

Technische Umsetzung - Baurechtspriifung

Fiir die technische Umsetzung wurde der konzeptionelle Ansatz in ein Prozessablaufplan iibertragen
(s. Abb. 31). Anschlief3end wurde dieser wie die Wirtschaftlichkeitspriifung mit FME erstellt und auf
derselben Weise technisch umgesetzt.

82



Erage: Antwort:
age: Genehmigungschancen
Baurecht? . o
FME- Server - Baurechtspriifung
start durch Abfrageschritte
ff I ) [ Anfrage aus
/| Json mit Koordinaten | B-Plangebiet ult 1
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Abb. 31: Prozessablauf Baurechtspriifung
Quelle: Eigene Darstellung

In der Ergebnis-PDF wird zunichst der wichtige Hinweis gegeben, dass die Baurechtspriifung
lediglich der Anndherung dient und es sich um eine einfache und {berschlédgige Priifung
verschiedener baurechtlicher Regeln handelt {iber die lediglich die Genehmigungschancen grob
beurteilt werden kann. Fiir eine konkretere Einschitzung wird auf die Bauberatungen der Kommunen
und Baugenehmigungsbehérden verwiesen. Auflerdem werden dort weitere Hinweise zu
ergdnzenden gesetzliche Regelungen, die mit der Frage der Zuléssigkeit eines Bauvorhabens in
Verbindungen stehen, gegeben. Dariiber hinaus wird auf die kostenlosen Beratungsmoglichkeiten bei
geplanten Baumafinahmen und beziiglich des Denkmalschutz oder des Artenschutzes durch die
Beratungsangebote in den Kommunen sowie bei den jeweiligen Landkreisen hingewiesen. Je nach
Ergebnis der Baurechtspriifung (s. Tab. 14) werden noch weitere Erlduterungen geben.
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Tab. 14: Ubersicht Ergebnisse der Baurechtspriifung
Quelle: Eigene Darstellung

result Bedeutung Anzeige
1 Gebéude im B-Plangebiet B-Plan als Genehmigungsgrundlage
2 Gebéude im AulSenbereich
3 Nicht erschlossenes Grundstiick
4 Grundflache zu
grof? schlechte bzw. unklare
S Hohe zu grof§ Gebdiude fiigt sich nicht Genehmigungschancen
6 Rauminhalt zu €mn
grofd
7 Abstandsfldchen werden nicht eingehalten
8 Alle Priifschritte geschafft gute Genehmigungschance
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5 Partizipations- und Aktivierungsprozess in AktVis

Die Innenentwicklung ist wegen fehlender eigener Flichen der Kommunen auf die Aktivierung von
privaten Potenzialflichen angewiesen. Diese konnen sich sowohl im Eigentum von privaten
Biirger Innen als auch von gewerblichen Akteuren befinden. Fiir die drei Projektkommunen sind
insbesondere die privaten Einzeleigentiimer Innen die relevante Akteursgruppe. Die Mitwirkung der
Eigentiimer Innen ist dementsprechend der zentrale Baustein bei der Innenentwicklung. Die Griinde,
warum diese nicht an einer Nutzung der Potenziale oder dem Verkauf von Grundstiicken interessiert
sind, konnen vielféltig sein (vgl. BBSR 2013: 91-95). Von kommunaler Seite besteht kaum Wissen
iiber die vielféltigen Interessen der Eigentlimer Innen und dariiber wie eine Aktivierung gelingen
kann. Gleichzeitig wird selten beriicksichtigt, dass aufgrund der komplexen individuellen baulichen
Situationen im Innenbereich und den heterogenen Einzelinteressen bei einer Entwicklung besonderer
Beratungsbedarf besteht, auf den Kommunen nur bedingt reagieren konnen (vgl. Zwicker-Schwarm
2011: 121). Héaufig findet auch eine Ansprache der Eigentiimer Innen von politischer Seite wenig
Zuspruch, da die Thematisierung von Privateigentum einer sensiblen Vorgehensweise bedarf und
ungewisse Erfolgsaussichten birgt (vgl. Umweltministerium BW und StMUG 2008: 4-5).

Vielfdltige umweltpolitische Ansitze im Sinne einer Verbots- oder Einschrédnkungspolitik, wie
Fahrverbote oder hohere Steuern auf klimaschédliche Produkte, zeigen starken Widerstand in der
Bevolkerung. Insofern ist anzunehmen, dass eine Innenentwicklungspolitik, die lediglich die
Notwendigkeit der Einschriankung propagiert auf wenig Zuspruch stofen wird. Die alltdgliche
Flachennutzung mit Wohngeb&dude und Garten stellt eine Selbstverstdndlichkeit in der Gesellschaft
dar und die Forderung nach einem nachhaltigeren Umgang mit der Ressource ruft dementsprechend
bei Vielen keinen eigenen Handlungsbedarf hervor. Die Sensibilisierung sollte deshalb neben der
Notwendigkeit eines sparsamen Umgangs mit der Ressource Fliche vor allem die
Handlungsmoglichkeiten der Akteure und die daraus erzielbaren Vorteile verdeutlichen. Die
kommunalen Vorteile und Mehrwerte sind fiir die Sensibilisierung der Politik ebenfalls sehr wichtig,
denn sie mochten den Erfolg ihres auf eine gesamtkommunale Strategie ausgerichteten Handelns den
Wahler Innen darstellen. (vgl. Bock et al. 2009: 205; Fahrenkrug und Kilian 2011: 178) Durch die
Beteiligung der Betroffenen in den Entscheidungsfindungsprozess konnen Losungen auf Augenhohe
erarbeitet werden, wenn der Gesellschaft nachvollziehbar vermittelt werden kann, dass die
Innenentwicklung fiir den Einzelnen und die Allgemeinheit vielféltige 6kologische und 6konomische
Vorteile bietet (vgl. Aktion Flache 2). Die friihzeitige und transparente Einbindung der Biirger Innen
mit ihren vielschichtigen Interessen ist deshalb ein entscheidender Schritt zur Aktivierung und
Umsetzung der Innenentwicklung (vgl. Aktion Flache 3).

Um den aktuellen Problemen und Herausforderungen in den Untersuchungsrdumen zu begegnen,
setzte das Projekt AktVis auf einen dreistufigen Beteiligungs- und Aktivierungsprozess. Dieser begann
auf Ebene des gesamten Ortsteils, fokussierte sich schlief3lich auf einzelne Quartiere und ging
anschliel3end tiiber in eine projektbezogene Ebene, in der durch eine enge Zusammenarbeit mit den
Eigentlimer Innen Konzepte fiir eine mogliche Entwicklung ihrer Grundstiicke erarbeitet wurden
(s.Abb. 32: Vorgehensweise bei der Beteiligung in AktVis Abb. 32). Ubergeordnetes Ziel im gesamten
Beteiligungs- und Aktivierungsprozess war dabei stets die aktive Mitarbeit und die konkrete
Umsetzung von Innenentwicklungsmaf$nahmen. Im Zentrum standen die Bewusstseinsbildung fiir die
Thematik und vorhandenen Fléchenpotenziale sowie Entwicklungsalternativen und deren
dreidimensionale Ausarbeitung. Die WebGIS-Plattform diente hierbei als interaktives Planungstool,
mit dem die Biirger Innen ihre Ideen, Anregungen duldern, aber auch erste, denkbare bauliche
Verdnderungen ausprobieren konnten. Gleichzeitig sollte die dreidimensionale Ansicht die
Vorstellungskraft verbessern, um eine hohere Akzeptanz theoretischer baulicher Verdnderungen zu
schaffen. Dabei ging es nicht vorrangig um einzelne Maf3nahmen, sondern der Fokus lag ebenfalls in
rdumlich abgrenzbaren Bereichen, in denen durch Projekte Impulse gesetzt werden, die wiederum
auf die gesamte Kommune ausstrahlen.
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Beteiligungs- und Aktivierungsprozess

Informieren & Bewusstsein &

Einbindun;
Sensibilisieren &

1 - Ortsteil i 3 - Projekt
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K tive Erarbeitu
Erhebung Aufen- und st(;(é}t):lz:l u;,iiheral = Unterstiitzung und Beratung bei

Innenentwicklungspotenziale s e konkreten Einzelvorhaben

Kartengrundlage: Digitale Liegenschaftskarte der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG)

Abb. 32: Vorgehensweise bei der Beteiligung in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

Von einem Patentrezept einer gelungenen Sensibilisierung kann, trotz einer langjahrigen Erforschung
und Praxis der Partizipation (s. Kap. 4.2), jedoch nicht ausgegangen werden. Stattdessen beeinflussen
ortsspezifische Rahmenbedingungen die Wirkung. Trotzdem konnen mehrere Faktoren und Anséitze
berticksichtigt werden. Eine der grundlegenden Handlungen zur gelungenen Sensibilisierung der
betroffenen Biirgerschaft ist ein ausreichender und passender Informationsfluss. Hierzu zahlt neben
der allgemeinen Information zu Mehrwerten der Innenentwicklung, auch die Bereitstellung an
Informationen rund um die angestrebten Ziele, die involvierten Akteure und den jeweiligen Stand
des Prozesses. Grundregeln der Beteiligung sind die friihzeitige und eindeutige Definition und
Kommunikation der Ziele, der Grenzen und des Ablaufs der Beteiligung, also der
Handlungsspielrdume und realen Einflussméglichkeiten. Verstdndlich muss allen Beteiligten sein,
welche Wirkungen ihre aktive Teilnahme beinhalten und wer welche Rolle sowie Zustdndigkeit im
Verfahren innehat. Die Ernsthaftigkeit mit gegenseitiger Wertschéitzung, eine Kommunikation auf
Augenhohe sowie die Sicherstellung von Transparenz sind weitere ausschlaggebende Faktoren. (vgl.
Mauch 2014: 119-124; Nanz und Fritsche 2012: 32-35, 130-131; Selle 2014: 387, 414-416; Wermker
2008: 536-538)

5.1 Vorbereitungsphase

Fiir die Sensibilisierung und Aktvierung sind zur Beginn des Forschungsvorhabens vorbereitend
neben den vorgestellten Analysen der Ausgangssituation (s. Kap. 3) und der Entwicklung des WebGIS
(s. Kap. 4) eine Akteursidentifizierung und Offentlichkeitsarbeit durchgefiihrt worden. Auf3erdem
wurden die Analysen durch eine Befragung der Bewohnerschaft ergédnzt. Diese Befragung war
gleichzeitig eine wichtige Informationsgrundlage fiir die folgenden Beteiligungsveranstaltungen. Die
einzelnen Schritte griffen ineinander und ermoglichten dadurch ein aufeinander abgestimmtes
Vorgehen. Durch die Identifizierung der relevanten Akteure wurden bestehende Netzwerke und
engagierte Akteure im jeweiligen Ortsteil sowie Erfahrungen mit der Ortsentwicklung sichtbar. Die
Offentlichkeitsarbeit beruhte auf diesen Erfahrungen und erarbeitete zielgruppen- und ortsspezifische
Formate, um die Projektinhalte in den Kommunen bekannt zu machen. Durch die Befragung der
Eigentiimer Innen wurden erste Entwicklungsanreize und Hemmnisse sowie eine generelle
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Einstellung zu den publizierten Projektinhalten ergriindet. Zusétzlich bildete die Befragung die
Grundlage fiir die Ermittlung des BSCI und CSR (s. Kap. 5.7 und 5.8). Durch die Vorbereitung konnte
so das weitere Vorgehen fiir die Beteiligungsangebote an die jeweilige Ortliche Situation angepasst
werden.

5.1.1 Identifizierung der relevanten Akteure

Fiir einen angepassten Beteiligungs- und Aktivierungsprozess der jeweiligen Biirgerschaft fiihrte das
Projekt zunéchst eine Akteursanalyse durch, mit deren Hilfe die relevanten Schliisselakteure in den
drei teilnehmenden Kommunen identifiziert und zugleich das Projekt AktVis bekannter werden sollte.
»Schliisselakteure {iiben beispielsweise einen wesentlichen Einfluss auf die Beteiligung anderer
Akteure aus, sie strukturieren die Beteiligung im Spannungsfeld zwischen Einbezug und Ausschluss.
In der Regel sind Schliisselakteure stark vernetzt, das heil3t: sie verfiigen iiber eine Vielzahl von
institutionell geregelten und informellen Beziehungen zu anderen Akteuren. [...] Sie konnen dem
Vorhaben entscheidende Impulse und Freiraum verschaffen, sie konnen es aber auch blockieren®
(Zimmermann 2006: 26). Die Akteure sollen demnach insbesondere in den Kommunen vorhandenes
Fach- und Ortswissen aufweisen, als Multiplikatoren einen Einfluss auf die Biirgerschaft haben oder
sich durch besonderes Interesse an der Thematik auszeichnen. Auf diese Weise sollen bereits vor der
Beteiligung bestehende Netzwerke, vorhandenes Wissen und vorhandene Mitwirkungsbereitschaft
fiir die Innenentwicklung in der Gesellschaft identifiziert werden. (vgl. Sack-da Silva 2009: 89)
Schliisselakteure sind neben der direkten Ansprache und sog. Peergroups ein dritter
Mobilisierungskanal (vgl. Mauch 2014: 69).

Um die Schliisselakteure identifizieren zu kénnen, wurde zunichst ein Fragebogen entwickelt, der
sich an die lokale Politik und Verwaltung richtete. Einbezogen wurden neben den Biirgermeistern
auch Mitglieder des Magistrats bzw. Gemeindevorstinde, Ortsbeirdte, Gemeindevertreter Innen,
bzw. Mitglieder der Stadtverordnetenversammlung sowie Mitarbeiter Innen aus der Bauverwaltung.
Es handelte sich um einen ausgewihlten Personenkreis, durch dessen Unterstiitzung und
Anregungen, ein erfolgreicher Start des Projekts garantiert werden sollte. Zuziiglich zu einer
Erfassung der allgemeinen Einstellung gegeniiber dem Projekt und der Innenentwicklung im
Allgemeinen, sollten Wiinsche und Bediirfnisse fiir die Weiterentwicklung der jeweiligen Kommune
erfasst werden. Die Fragen hatten das Ziel, die Befragten als Befiirworter Innen oder Kritiker Innen
des Projekts einzuordnen und erste wichtige Ideen fiir die anstehenden Beteiligungs-Workshops zu
sammeln. Als zentraler Aspekt sollten relevante Personen genannt werden, mit denen sich der
Befragte iiber Themen der Innenentwicklung austauscht. Mehrfach genannte Personen wurden
anschlie3end, wenn nicht bereits geschehen, ebenfalls befragt und als Teilnehmer In im weiteren
Verlauf gewonnen. Aufgrund einer durchweg geringen Riicklaufquote in den drei Kommunen von
nur knapp tiber 20 %, konnten die relevanten Schliisselakteure groftenteils erst wahrend der
weiteren Projektarbeit identifiziert werden.

Erstmals wurde deutlich, dass die aktiven Mitglieder der Ortsbeirite iiber ein grof3es Netzwerk in den
Orten verfiigen und deren Unterstiitzung maldgeblich fiir den Erfolg oder auch Misserfolg eines
solchen Projektes angesehen werden sollte. Bestitigt wurde, dass ,,gut informierte und iiberzeugte
Multiplikatoren [...] der Motor fiir die Kommunikation“ [sind ...]. Diese Multiplikatoren gilt es, mit
einfach nutzbaren Informationen und Materialen zu unterstiitzen und damit zu ,qualifizieren““
(Fahrenkrug und Kilian 2011: 184). Insgesamt ergab die Qualitdt der Beantwortung, dass innerhalb
der drei Kommunen iiber das Thema Innenentwicklung wenig Kenntnis auflerhalb der zustdndigen
Fachabteilungen besteht. In der Schlussfolgerung ergibt sich daraus, dass bereits vor der
Akteursidentifizierung Informationen iiber das Projekt und dessen Ziele in die Verwaltungen und die
Gesellschaft hineingetragen werden sollten.

5.1.2 Offentlichkeitsarbeit

Nachdem der Fragebogen zur Identifizierung der Schliisselakteure zudem aufzeigte, dass das Projekt
keine grol’e Bekanntheit unter den Befragten hatte, wurden vermehrt Malinahmen der
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Offentlichkeitsarbeit initiiert. Mafnahmen der Offentlichkeit sollen insbesondere den Zielgruppen
wichtige Informationen zur Verfiigung stellen und ein Interesse an den Angeboten und Projekten
generieren. Des Weiteren erméglicht und unterstiitzt die Offentlichkeitsarbeit die Kommunikation
zwischen Anbietern und Zielgruppen, beispielsweise indem Veranstaltungen oder Ansprechpartner
fiir bestimmte Angebote publik gemacht werden. (vgl. Brinker und Sinnig 2011: 32) Die
Offentlichkeitsarbeit in der Innenentwicklung soll dementsprechend die Biirgerschaft iiber die
moglichen Malinahmen, Ziele und die erzielbaren Vorteile informieren, um so die Gesellschaft zu
sensibilisieren (vgl. Kotter 2013: 5; Umweltministerium BW und StMUG 2008: 4-5). Die Malnahmen
in AktVis sollten nicht nur das Projekt bekannter machen, sondern zugleich als vorbereitende
Malinahme die Teilnahme an den nachfolgenden Biirger-Workshops erh6hen und im Nachgang der
Workshops die Ergebnisse sowie die WebGIS-Plattform weiter bekannt machen. Die Literatur betont
den Mehrwert einer Verzahnung von Online-Angeboten und analogen Informationsangeboten, um
die Bekanntheit der Angebote zielgruppenspezifisch und crossmedial in der Offentlichkeit zu
verankern (vgl. Difu 2008: 7). So kann eine crossmediale Ansprache hilfreich sein, um
generationeniibergreifend Informationen in die Gesellschaft zu tragen. Anzunehmen ist, dass altere
Personen eher eine geringe Computer- und Internet-Affinitat aufweisen, als jiingere Generationen.
(vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011: 181; Schmidt und Vollmer 2017: 244)

Die Offentlichkeitsarbeit konzentrierte sich zunéchst auf klassische Formate wie Corporate-Design,
Presse, Plakate und Homepage. Im Laufe des Projekts wurden weitere MaBnahmen wie Flyer,
Newsletter oder Sprayaktionen integriert, um die Durchdringung in der Gesellschaft zu fordern. Der
im Rahmen der Férdermafinahme ,Kommunen Innovativ* erstellte Film wurde ebenfalls im Zuge der
Offentlichkeitsarbeit angefertigt. Die Elemente der Offentlichkeitsarbeit sind in der nachfolgenden
Abbildung dargestellt und werden in den folgenden Unterkapiteln nédher erlautert. Gemaéld
Antragstellung war die Offentlichkeitsarbeit fiir die ersten beiden Quartale vorgesehen. Die ersten
Erkenntnisse zeigten jedoch, dass dies nicht ausreichend ist, um das Projekt in der Gesellschaft zu
platzieren. So wurde die Offentlichkeitsarbeit intensiviert und iiber die gesamte Projektlaufzeit
ausgedehnt.
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Offentlichkeitsarbeit in AktVis
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Abb. 33: Elemente der Offentlichkeitsarbeit in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

Corporate Design

Zu Beginn der Projektlaufzeit wurden als Basis fiir die zukiinftige Projekt- und Offentlichkeitsarbeit
ein Logo und Farbkonzept entworfen, das im weiteren Verlauf das Corporate Design des Projekts
mitbestimmen soll, um einen Wiedererkennungswert zu erhalten. Anlass fiir das Erstellen eines Logos
war unter anderem, dass sich der offizielle Projekttitel ,Aktivierung von Flachenpotenzialen fiir eine
Siedlungsentwicklung nach innen — Beteiligung und Mobilisierung durch Visualisierung‘ genau wie
das zugehorige Akronym ,AktVis‘ fiir die Kommunikation als zu lang und unverstdndlich erwiesen.
Insofern musste ein neuer Projekttitel gefunden werden, der die Projektinhalte einpragsam wiedergibt
und gleichzeitig auf das bestehende Akronym zuriickgreift. Da die relevanten Akteure im Prozess
selbst aktiv werden und ihre Visionen zur Ortsentwicklung einbringen sollen, wurde sich innerhalb
des Projektes gemeinsam auf den kiinftigen Titel ,Aktion - gemeinsame Vision* geeinigt. Dieser soll
die Vorgehensweise des Projekts fiir die Biirger Innen besser widerspiegeln. Des Weiteren wurde ein
Logo entworfen, das zum einen die drei Projektkommunen, deren landlichen Charakter sowie die
stadtebauliche Thematik des Projekts symbolisiert (s. Abb. 34).
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gemeinsame ion

Abb. 34: Projekt-Logo und Corporate Design AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

Das Logo wurde ergéanzt durch wiederkehrende Farben. Neben dem Orangeton der Fordermalsnahme
wurde ein dazu passender Griinton gewahlt, die auf allen Veroffentlichungen und Materialien des
Projektes verwendet wurden. Die Akteure sollten durch die Farbwahl erkennen, dass es sich um
AktVis handelt.

Projektfilm

Im Rahmen der FérdermaBnahme wurde als weitere 6ffentlichkeitswirksame Malinahme ein kurzer
Film tiber das Forschungsprojekt erstellt. Dieser sollte zugleich als Werbemafinahme und inhaltlich-
visueller Einstieg fiir die Beteiligungsveranstaltungen verwendet werden. Der Film als visuelles und
erzahlerisches Medium bietet die Chance eines zusitzlichen Informationsflusses, indem komplexe
Sachverhalte oder Prozesse, aber auch Positionen kreativ, anschaulich aufbereitet werden und somit
einen starken Erinnerungswert generieren konnen. Filme als Informationstrédger werden zunehmend
zu Informations-, aber auch Bildungs- und Ausbildungszwecken, auch im stadtplanerischen Bereich,
eingesetzt. (vgl. BBSR 2017c: 71; Difu 2009: 6; Ginski und Thissen 2017: 28) In AktVis wurden durch
den Film besonders das Projekt, die Projektziele und die Mehrwerte fiir die drei Kommunen
hervorgehoben. Neben kurzen Interviews mit dem Projektleiter sowie den ortlichen Vertreter Innen,
wurden hierfiir Drohnen-, Helikopter- sowie Filmaufnahmen der drei Ortsteile verwendet.

Homepage

Zu Beginn des Forschungsprojektes wurde eine Homepage errichtet (www.aktvis.de). Diese sollte als
standig verfligbare und aktuelle Informationsquelle sémtliche Informationen rund um das Projekt
darstellen und als weitere Aktivierungsmafinahme betrachtet werden. Fiir die Homepage und die
weiteren Produkte der Offentlichkeitsarbeit, wurde — basierend auf Erkenntnissen aus anderen
Projekten - auf eine allgemein verstandliche und einfache Sprache sowie eine plakative, ansprechende
grafische Darstellung geachtet, die in der Vermittlung von Inhalten im Zusammenhang mit
Offentlichkeitsbeteiligung und Innenentwicklung wichtig sind (vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011:
180). Uber die Homepage wurden kommuneniibergreifend Neuigkeiten und Termine publik gemacht
sowie Informationen rund um das Thema Innenentwicklung bereitgestellt. Ergebnisse von Workshops
und Befragungen sowie Information zu durchgefiihrten Veranstaltungen wurden ebenfalls
veroffentlicht. Die erarbeitete WebGIS-Plattform konnte ebenfalls {iber die Homepage erreicht
werden. So sollten umfassend und fachlich aufbereitet komplexe Themenzusammenhéinge sowie die
Projektfortschritte fiir die Biirger Innen verstdndlich und transparent kommuniziert werden.
Gleichzeitig bestand die Moglichkeit der Kontaktaufnahme zum Projekt. Die AktVis-Homepage war
damit die umfangreichste Informationsquelle fiir die Biirger Innen im Projekt. Wahrend
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Pressemitteilungen kurz, zu bestimmten Anlissen herausgegeben wurden, konnte die Homepage mit
weiterfithrenden Informationen angereichert werden (s. Abb. 35).

HERZLICH WILLKOMMEN BE|
AKTVIS

AktVis - WebGIS

ist eines von derzeit 30 Forschungsprojekt]
Bildung und Forschung (BMBF). Die Bevdlkerung
Stédten und Gemeinden. Inshesondere landliche
und leerfallenden bzw. sanierungsbediirftigen Ort:
der Hoffnung damit junge Familien anzuziehen. Dj

Kerne verbden.

Was kann Ortsentwicklung tur

Abb. 35: Ausschnitte der Projekthomepage
Quelle: Eigene Darstellung

Insgesamt wurde wihrend der gesamten Projektlaufzeit bei der Offentlichkeitsarbeit auf die
Homepage fiir weiterfiithrende Informationen hingewiesen. Die Klickzahlen insgesamt bescheinigten
einen moderaten Aufruf der Homepage (s. Abb. 36). Verstirkte Zugriffe konnten aber im
Zusammenhang mit Presseveroffentlichungen oder anderen Aktionen wie den Workshops verzeichnet
werden. Vergleichbare Erfahrungen wurden bereits in anderen Projekten und Studien gemacht (vgl.
BBSR 2018a: 49). Insofern zeigte sich der Mehrwert der Offentlichkeitsarbeit. Dennoch muss beachtet
werden, dass Projekt-Homepages, die auf3erhalb des kommunalen Internetauftritts erstellt werden,
héufig einer zeitlichen Beschrankung unterliegen und nach Projektende nicht mehr gepflegt werden,
insbesondere, wenn die zustindigen personellen Kapazititen nicht mehr vorhanden sind. Insofern
unterliegt auch diese Moglichkeit der Sensibilisierung gewissen Schranken. (vgl. Ginski und Thissen
2017: 28) Die Innenentwicklung ist jedoch kein schneller Prozess und sollte langfristig von einem
umfassenden Informationsangebot flankiert werden, weshalb Kommunen bei der Konzeption des
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zugehorigen Internetauftritts die stetige Aktualisierung der Inhalte, gegebenenfalls auch iiber einen
Projektzeitraum hinaus, beriicksichtigen sollten.

Abb. 36: Seitenaufrufe und Besucher Innen der Homepage
Quelle: Eigene Darstellung

Pressearbeit und Newsletter

Pressemitteilungen wurden projektbegleitend eingesetzt, um {iber den Projektverlauf und die
anstehenden Veranstaltungen sowie die Ergebnisse im Nachhinein zu informieren. Auflerdem sollten
hier ebenfalls die Hintergrundinformationen zum Thema Innenentwicklung im Sinne der
Sensibilisierung in der Offentlichkeit platziert werden. Die Pressemitteilungen erfolgten je nach
Kommune in den ortlichen und iiberortlichen Zeitungen sowie auf den kommunalen Internetseiten.
Eine genaue Kenntnis iiber die Wirksamkeit der Pressemitteilungen ist nicht bekannt und ergibt sich
eher aus Schlussfolgerungen der Reaktionen im Vorfeld der Workshops und aus Gesprachen mit
Biirger Innen. So sind regionale Zeitungen wie das ,Darmstddter Echo’, der ,Bergstriasser Anzeiger
oder die ,Offenbach-Post’ in der Region weit verbreitet und viel gelesen. Lokale Bléitter wie das
kostenlose ,Miinsterer Anzeigenblatt‘ erfahren in der breiten Masse haufig nur bedingt die gewiinschte
Aufmerksamkeit. Dennoch sind sie als Information fiir das Ortsgeschehen eine wichtige Quelle. Auch
fir andere Kommunen ist die Pressearbeit als klassisches Medium héaufig ein wichtiger, auch
generationeniibergreifender, Kanal fiir die Offentlichkeitsarbeit (vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011:
181; BBSR 2017b: 34). Fir das Projekt wurden die Pressemeldungen, insbesondere
Veranstaltungsankiindigungen, somit lokal und regional bekannt gemacht. In Gesprichen in den
Workshops bestatigten sich die Erfahrungswerte aus der Literatur. Die Ankiindigungen und Artikel in
den Zeitungen wurden insgesamt stdrker wahrgenommen, als beispielsweise die kommunalen
Homepages. Gleichzeitig wurde aber auch die personliche Ansprache von Betroffenen, insbesondere
durch Biirgermeister und Ortsbeiréte, als zielfithrend beschrieben.

Die Moglichkeit Newsletter zu beziehen wurde im Vorfeld der Workshops als weitere Mafdnahme der
Offentlichkeitsarbeit umgesetzt, um interessierte Biirger Innen und die Gemeindevertretungen der
Kommunen gezielt tiber die Projektfortschritte informieren zu kénnen. Im Rahmen der Workshops
wurde die gewiinschte Teilnahme gezielt abgefragt. Im Anschluss erhielten die Teilnehmer bei
Projektfortschritten und Neuigkeiten eine E-Mail mit den wesentlichen Informationen. Diese Option
bietet die Moglichkeit eines zuséatzlichen, flexiblen und bei geringem Budget leicht umsetzbaren
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Informationskanals, der direkt Interessierte anspricht und nach Umfang sowie Inhalt bedarfsgerecht
angepasst werden kann. (vgl. Ginski und Thissen 2017: 28; Fahrenkrug und Kilian 2011: 182)

Prisenz vor Ort — Veranstaltungen als Mittel der Offentlichkeitsarbeit

Aktionen im offentlichen Raum wurden als weitere MaBnahme der Offentlichkeitsarbeit zur
Aktivierung der Projektteilnahme eingebunden. Die Vorteile solcher Ma3nahmen liegen in einer
moglichen direkten Ansprache von Passanten und somit der direkten Kommunikation. Aullerdem
bietet sich die Moglichkeit durch einen ,Event-Charakter’ Aufmerksamkeit und Interesse zu
generieren. Weiterhin konnen so Synergieeffekte durch die Kommunikation und Diskussion der
relevanten Projektinformationen entstehen. Solche Veranstaltungen sind fiir eine breite Gesellschaft
leicht zugédnglich und konnen einen Dialog fordern, der in stetige Partnerschaften und Netzwerke
miindet. (vgl. BBSR 2017c: 55) Insbesondere fiir stddtebauliche Thematiken, wie die Entwicklung
von Bestandsquartieren, bietet sich eine Verlagerung des Dialogs in den rdumlichen Kontext an. Durch
eine positive Kommunikation der ortlichen Besonderheiten besteht die Chance, ein stirkeres
Bewusstsein fiir die Handlungsoptionen der Gesellschaft zu schaffen, indem der eigene Ort als
Standort, bei dem sich Investitionen lohnen, erkannt wird (vgl. Schmidt und Vollmer 2017: 246). Im
Rahmen des AktVis-Projekts wurden verschiedene Aktionen, wie die Sprayaktion und Ortsrundgénge,
im offentlichen Raum initiiert. Des Weiteren wurden die Projektinhalte durch Teilnahme an ortlichen
Veranstaltungen wie dem Hofflohmarkt in Langwaden présentiert.

w A =

Abb. 37: Prasenz vor Ort in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung und Aufnahmen

Sprayaktion

Zwei der drei Projektkommunen beteiligten sich an der Sprayaktion. Diese fand in enger
Zusammenarbeit mit der zustindigen Verwaltung und den Ortsbeirdten statt. Die Aktion sollte
innerhalb der Orte fiir Themen der Innen- und Ortsentwicklung sensibilisieren, die Biirger Innen zum
Nachdenken anregen und sie zugleich auf das Projekt aufmerksam machen. Die auf die Gehwege mit
Kreidespray gesprayten Symbole orientierten sich an den stddtebaulichen und sozialrdumlichen
Herausforderungen der jeweiligen Orte. Diese sind unter anderem Leerstand und veraltete
Gebaudestrukturen, fehlende Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum und den privaten Gebauden,
Verkehrsproblematiken und mangelnde Attraktivitit und fehlende Nutzungsvielfalt offentlicher
Rédume. So wurden beispielsweise Rollator-Symbole als Zeichen fehlender Barrierefreiheit, Scheunen-
Symbole fiir einen moglichen Nutzungswandel im Gebdudebestand und Parkplatz- sowie
Zebrastreifen-Symbole als Hinweis auf die problematische Verkehrsraumsituation verwendet.
Vereinzelt wurden die Symbole mit kurzen Texten wie ,Reicht das?“ oder ,Was Neues (in der
Scheune)?“ ergédnzt, um einen stirkeren inhaltlichen Fokus herzustellen. Insgesamt verzeichnete die
Aktion den gewiinschten Erfolg. Die Symbole waren im offentlichen Raum und 16sten Diskussionen
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iiber das Projekt selbst und dessen Ziele aus. Dennoch waren die Reaktionen auf das Kreidespray
nicht durchweg positiv; vereinzelt wurde die Aktion als ,,provokant“ bezeichnet.

Ortsrundgéinge

Der Ortsrundgang als Element der Offentlichkeitsarbeit wurde in Miinster (Hessen) als Alternative
zur Sprayaktion im Vorfeld der ersten Beteiligungsstufe durchgefiihrt. Weitere Ortsrundgénge fanden
in allen drei Projektkommunen im Zuge der zweiten Beteiligungsstufe als Einstieg in die Workshops
statt (s. Kap. 5.3). Durch die Visualisierung der stidtebaulichen und sozialriumlichen Situation vor
Ort sollten die Erfordernisse der Innen- und Weiterentwicklung bestehender Ortsteile konkret im
Quartier sichtbar gemacht werden und das Ziel einer Sensibilisierung fiir die Thematik unterstiitzen.
Spazier- und Rundgénge stellen in der Orts- und Stadtentwicklung ein unaufwendiges, aber
hochkommunikatives Format der Offentlichkeitsarbeit dar, das bestehende gemeinsame Erfahrungen
in eine neue Perspektive riickt (vgl. BBSR 2017c: 12). Gleichzeitig konnen Rundgéinge als Form der
Partizipation betrachtet werden, indem gemeinsam ein Blick auf die Besonderheiten des Ortes
geworfen und iiber diese diskutiert werden. Als Vorbereitung hat sich fiir AktVis die Einbindung von
Fachexperten und Ortskundigen, wie dem Heimat- und Geschichtsverein, als sinnvoll erwiesen.
Insbesondere bei altem Gebdudebestand konnte durch das ortliche Fachwissen die Bedeutung der
Gebdude anhand der Historie verdeutlicht werden. Als Vorbereitung fiir die Workshops und die
computerbasierte 3D-Visualisierung konnten direkt vor Ort Handlungschancen und Potenziale
sichtbar gemacht werden, die anhand des WebGIS-Tools in den Workshops weiter vertieft werden
konnten.

Hofflohmarkt

Der von der Biirgerschaft in Langwaden initiierte Hofflohmarkt war ein direktes Ergebnis der ersten
Beteiligungsrunde, um die Vorziige des Ortes und dessen Hofreiten zu betonen und den
Zusammenhalt zu fordern. Gleichzeitig bot sich die Chance die entwickelte WebGIS-Plattform vor Ort
zu demonstrieren und die weitere Teilnahme im Projekt zu aktivieren und verstetigen. Somit konnten
hier Synergien zwischen den Projektzielen, -inhalten und der Bestandssituation vor Ort hergestellt
werden.

Zusammenfassende Betrachtung Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit wird von vielen Seiten als wichtiger Baustein der Innenentwicklung
bezeichnet (vgl. Kotter 2013: 5; Umweltministerium BW und StMUG 2008: 4-5). Sie nahm einen
hohen Stellenwert innerhalb der gesamten Projektarbeit ein. Es zeigte sich, dass iiber die Vorteile und
Notwendigkeit der Innenentwicklung kaum Kenntnis in der Gesellschaft und fast ebenso wenig in den
Verwaltungen bestanden. Damit sollte die Forcierung der Offentlichkeitsarbeit, insbesondere durch
eine crossmediale Ansprache mit indirekten Formaten wie Presse, Flyer und Homepage sowie direkt-
kommunikativen Formaten im 6ffentlichen Raum, auf eine stérkere Sensibilisierung und Aktivierung
durch Information hinwirken. Tatsdchlich konnten zur Wirksamkeit verschiedener Medien Hinweise
gesammelt werden. Wahrend die Pridsenz in regionalen Zeitungen und Zeitungsportalen in
Gespriachen als wirksam genannt wurde, wurden Berichte, beispielsweise im lokalen ,Miinsterer
Anzeigenblatt’ als weniger prdsent wahrgenommen, da laut Aussage einiger Biirger Innen das
kostenlose Blatt hiufig nicht gelesen wird. Die Homepage konnte ihre Prdsenz vor allem im
Zusammenhang mit anderen Mitteln, wie Presse und Veranstaltungen, verstdrken. Dennoch bleibt
ihre Bedeutung als umfingliche Informationsquelle fiir alles rund um das Projekt und die
Innentwicklung. Hier konnten Informationen gebiindelt und in einer Detailtiefe aufgearbeitet
werden, die durch Presseartikel und Plakate nicht erreicht werden kann.

Idealerweise sollten durch die Vor-Ort-Veranstaltungen wie die Sprayaktion in Ober-Klingen und
Langwaden sowie den Ortsrundgang in Miinster (Hessen) im Vorfeld der Workshops erste
Diskussionen beziiglich der bestehenden Situation und der wiinschenswerten Zukunft im Ortsteil
angeregt werden. Obwohl in den Ortsrundgédngen eine verstarkte Wahrnehmung sowie Diskussion
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des Ortskerns und seines baulichen Bestands erzielt werden konnte, schlug sich diese nicht
zwangslaufig in den Beteiligtenzahlen der Workshops nieder. Hier war die Sprayaktion als langer
prasente, subtilere und provokativere Aktion tendenziell erfolgreicher. Dennoch war das Feedback zu
Ortsrundgéngen und zur Teilnahme am Hofflohmarkt in Langwaden positiv. Hierdurch bestatigte
sich erneut die These, dass eine Sensibilisierung durch Offentlichkeitsarbeit langfristig angesetzt
werden muss und keine schnellen Erfolge erwarten werden diirfen. Durch eine Kombination von rein
informativen Formaten und direkter Ansprache sowie Manahmen mit ,Event-Charakter konnten
dennoch eine positivere Wahrnehmung der Orts-, bzw. Innenentwicklung erreicht werden. Es fand
somit eine friihzeitige Informierung iiber das Vorgehen und die Ziele des Projektes statt. Dies wird
als entscheidend fiir die Einstellung gegeniiber dem Prozess angesehen (vgl. Selle 2014: 360-361).

Insgesamt konnte durch die Verstiarkung der Offentlichkeitsarbeit ein stirkeres Interesse am Projekt
verzeichnet werden. Dennoch bleibt auch zu beriicksichtigen, dass wirksame Kanédle immer
ortsspezifisch fungieren und zwischen den Kommunen stark variieren und dass kein Vergleich von
viel Offentlichkeitsarbeit und weniger oder keiner Offentlichkeitsarbeit stattgefunden hat. Fiir die
zukiinftige Entwicklung in den Kommunen ist dies zu beriicksichtigen und zudem eine langfristige
Strategie fiir die Offentlichkeitsarbeit zu entwickeln. Durch breit angelegte Mafnahmen wie
Homepage, Presse, Flyer, Plakate und Newsletter konnen Informationen zwar gebiindelt und
zielgruppenspezifisch aufbereitet und an einen groRen Personenkreis verteilt werden, dennoch zeigte
sich stark die Bedeutung lokaler Gemeinschaften und Multiplikatoren als direkte
Ansprechpartner Innen. Durch die direkte Ansprache von Betroffenen in Kombination mit
verfiigbaren Hintergrundinformationen konnte eine starkere Mitwirkungsbereitschaft erzielt werden.
Wichtig hierbei ist noch die Tatsache, dass nicht alle Kommunen eine eigene Pressestelle haben, um
die Informationen eigenhédndig aufzubereiten und in verschiedenen Zeitungen und Zeitschriften zu
publizieren. In AktVis wurden Pressemitteilungen teilweise durch die Projektmitarbeitende
vorverfasst und den Kommunen zur Verfiigung gestellt.

5.1.3 Erste Birgerbefragung

Eine weitere wichtige MalBnahme zur Aktivierung der Biirgerschaft sowie zur Stirkung der
Partizipation am Prozess, war eine umfangreiche Biirgerbefragung. Zweck der Befragung war die
Untersuchung der Wohn- und Lebensverhiltnisse sowie die Erfassung der Wiinsche und Bediirfnisse
fiir eine kiinftige Ortsentwicklung der Biirger Innen der beteiligten Ortschaften. Diese Informationen
dienten besonders der Vorbereitung der Workshops. Hierzu wurde im November 2017 ein
Fragebogen konzipiert, der diese Thematiken abfragen sowie den Status Quo ihres
Gemeinschaftssinnes, dem Sense of Community (BSC), und ihres sozialen Verantwortlichkeitsgefiihls,
der Corporate Social Responsibility (CSR), erfassen sollte. Entgegen der urspriinglichen Idee einen
Online-Fragebogen zu entwickeln, wurde aufgrund der Altersstruktur und der geringen
Riicklaufquote der Online-Akteursanalyse (s. Kap. 5.1.1), der Fragebogen in ausgedruckter Form
erstellt. Themen des Fragebogens waren:

- Derzeitige Wohnsituation,

- Barrierefreiheit,

- Vorstellungen der Wohnsituation im Alter,

- Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld,

- Wohlfiihlorte und unattraktive Orte,

- Interaktion und Zusammenhalt in der Nachbarschaft,
- Erwartungen an AktVis.

Durch die Befragung sollte eine Beschéaftigung mit der Bestandssituation erreicht, deren Ergebnisse
in den Workshops mit den ermittelten Innenentwicklungspotenzialen verschnitten und so eine
Entwicklungsperspektive fiir die Zukunft erarbeitet werden. Die Fragen nach der Interaktion und dem
Zusammenhalt in der Nachbarschaft zielten insbesondere auf den Brief Sense of Community Index
(s. Kap. 2.2) ab, der bewusst unter der Kategorie Nachbarschaft gestellt wurden. Ein Zusatz iiber das
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Forschungsinteresse zum lokalen Gemeinschaftssinn wurde nicht angegeben, um die Antworten nicht
zu verzerren. Ebenso wurden die Fragen zur Erfassung des Status Quo der Corporate Social
Responsibility nicht explizit hervorgehoben (s. Kap. 2.2). Diese beiden Themen werden in Kap. 4.7
und 9.8 ausfiihrlich analysiert und beschrieben. Der Riicklauf der Fragebogen war von Ort zu Ort
unterschiedlich: Langwaden 22 %, Miinster (Hessen) 6 % und Ober-Klingen 18 %. Die durch den
Fragebogen gesammelten Erkenntnisse dienten dazu, die anstehenden Beteiligungs-Workshops auf
die Wiinsche und Bediirfnisse der Bevolkerung anzupassen.

Die Wohnsituation ist in allen drei Ortsteilen dhnlich und spiegelt die Ergebnisse der Zensusbefragung
wider (s. Kap. 3.1). Die Befragten gaben iiberwiegend an mit Ehepartner Innen und ggf. Kindern in
Einfamilienhdusern im Eigentum zu leben. In Miinster (Hessen) finden sich mehr Personen, die in
Zwei- oder Mehrfamilienhdusern leben, dennoch leben auch hier die meisten in Einfamilienhdusern.
Die Wohnflache betragt besonders in Ober-Klingen und Langwaden durchschnittlich mehr als 100 m2.
In Miinster (Hessen) finden sich auch kleinere Wohnflachen. Im Schnitt leben die Befragten seit mehr
als 20 Jahren in ihrem Wohnumfeld. Das Alter der Befragten ist im Schnitt 54 Jahre in Langwaden
bzw. 56 Jahre in Ober-Klingen und 61 Jahre in Miinster (Hessen). In allen drei Kommunen zeigten
die Biirger Innen rege Teilnahme an ehrenamtlichen Tétigkeiten in Vereinen oder dhnlichem.

In der nichsten Tabelle sind die wichtigsten Erkenntnisse der Befragung in den drei
Projektkommunen dargestellt. Hierbei zeigte sich hdufig ein Hemmnis Fragen zum baulichen Zustand
zu beantworten. Zumindest einige Bewohner Innen gaben einen schlechten Zustand ihrer Gebaude
an. Passend dazu sehen die Wenigsten den Anlass fiir eine bauliche Verdnderung. Insgesamt wurde
aber der Zustand gegebenenfalls vorhandener Nebengebdude hé&ufiger als schlecht eingestuft.
Gebdude in den historischen Ortskernen sind erwartungsgemal? selten barrierefrei, nur vereinzelt
werden Umbauten oder Umziige in geeignetere Wohnungen erwogen. Als Griinde wurden meist die
fehlende Notwendigkeit und fehlende finanzielle Mittel genannt. Dennoch besteht ein grol3es
Interesse daran, mehr {iber alternative Wohnformen wie Mehrgenerationenhduser oder weitere
gemeinschaftliche Wohnformen zu erfahren.
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Tab. 15: Ausgewdhlte Ergebnisse der ersten Biirgerbefragung in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

Ortsbild

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
Baulicher Hauptgebaude: ca. Hauptgebéude: ca. Hauptgebéude: ca.
Zustand der 9 % schlecht 16 % schlecht 14 % schlecht
Gebaude Nebengebaude: ca. Nebengebiude: ca. Nebengebiude: ca.
17 % schlecht 33 % schlecht 50 % schlecht
94 % aktuell keinen 94 % aktuell keinen 87 % aktuell keinen
Wunsch Handlungsbedarf Handlungsbedarf Handlungsbedarf
nach 5 % ziehen einen 12 % ziehen einen
baulicher Umbau in Erwégung, Umbau in Erwédgung
- (zur Vergroflerung (zur Wohnraumver-
VGG der Wohn(flédche) grofderungen sowie
Verkleinerungen)
Keine Barrierefreiheit Keine Barrierefreiheit Keine Barrierefreiheit
im Gebaude: 65 % im Gebaude: 75 % im Gebaude: 65 %
Teilweise barrierefrei: Teilweise barrierefrei: Teilweise barrierefrei:
35% 25% 28 %
Anga}ben zZur 14 % ziehen einen 21 % ziehen einen 12 % ziehen einen
Barriere- Umbau in Erwigung Umbau in Erwigung, Umbau in Erwigung
freiheit 81 % verzichten auf aber erst, wenn dieser 75 % verzichten auf
einen Umbau wegen notig wird einen Umbau wegen
fehlender Notwendig- fehlender Notwendig-
keit und fehlenden keit und fehlenden
finanziellen Mitteln finanziellen Mitteln
Umzug im 81 % wollen auf jeden 76 % wollen auf jeden 75 % wollen auf jeden
Alter Fall im eigenen Haus Fall im eigenen Haus Fall im eigenen Haus
wohnen bleiben wohnen bleiben wohnen bleiben
Alternative 30 % daran 51 % daran 38 % daran
Wohnformen interessiert interessiert interessiert
. Nahversorgun Nahversorgun Nahversorgun
Gewiinschte OPNV gung OPNV gung OPNV gung
Verbes§er- Freizeitangebot Freizeitangebot Spielplatz
ungen 1m Verkehr Verkehr Verkehr
Wohnumfeld offentlicher Raum und

Die Befragung erzielte insgesamt eine befriedigende Riicklaufquote. Wahrend in Ober-Klingen und
Langwaden gemessen an den verteilten Bogen relativ viele ausgefiillt wurden, war die Riicklaufquote
in Miinster (Hessen) deutlich schlechter. Mogliche Griinde fiir die Riicklaufquoten in Ober-Klingen
und Langwaden konnten zum einen der Effekt der Sprayaktion sein und zum anderen wurde in diesen
Orten durch die Ortsbeirdte Werbung fiir die Fragebogen gemacht. Das bestehende geringe Interesse
an baulichen Verdnderungen im eigenen Wohnraum und auf dem Grundstiick zeigt, dass der
Handlungsbedarf fiir Einzelpersonen kaum vorhanden oder akut ist. Viele Personen sind mit ihrer
aktuellen Wohnsituation zufrieden und sehen keinen Anderungsbedarf. Grundsitzlich sind sie
allerdings an moglichen Entwicklungsoptionen fiir ihre Grundstiicke interessiert, der akute Bedarf
zur Verdnderung wird aber eher im oOffentlichen Raum, der Verkehrssituation und im
Nahversorgungsangebot, als auf dem eigenen Grundstiick gesehen. Hieraus ergab sich eine starkere
Notwendigkeit einer Offentlichkeitsarbeit, um die allgemeinen Vorteile und Mehrwerte einer
Innenentwicklung fiir Einzelne, aber auch fiir die Allgemeinheit hervorhebt. Die Ergebnisse wurden

weiterhin als thematische und konzeptionelle Grundlage fiir die Workshops verwendet.
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5.2 Beteiligung auf Ortsteilebene

Auf der Stufe der ortsteilweiten Beteiligung wurde den  Biirger Innen die
Innenentwicklungspotenziale vorgestellt (s. Kap. 3.2), diese mit den Moglichkeiten der
AufSenentwicklung verglichen und erste Ansatze fiir stidtebauliche Verbesserung erarbeitet. Ziel war
die Schaffung eines Bewusstseins fiir die Potenziale, aber auch die Moglichkeiten der
Innenentwicklung. Die erste Workshoprunde in den drei Kommunen war der Auftakt der eigentlichen
Beteiligung und fand jeweils an einem Samstag statt. Als erste Ebene der dreistufigen Beteiligung
sollten allgemeine stddtebauliche Rahmenbedingungen fiir eine Innenentwicklung als Konsenslosung
zwischen Gesellschaft, Einzeleigentiimer Innen, Politik und Verwaltung erarbeitet werden, die auf
den darauffolgenden Ebenen in Konzepte fiir einzelne Quartiere und konkrete Bauprojekte
miindeten. Im Sinne einer Sensibilisierung fiir die Innenentwicklung vor Ort sollte die These
iiberpriift werden, ob die gemeinsame Untersuchung der stddtebaulichen Gegebenheiten ein
stirkeres Verstdndnis fiir die rdumlichen wund funktionalen Zusammenhédnge sowie
Handlungsspielraume von Eigentiimer Innen und Biirger Innen ermoglicht. Durch ein besseres
Verstdndnis tiiber die Restriktionen und Potenziale vor Ort sollte der Mehrwert einer
Innenentwicklung verdeutlicht und die Aktivierung unterstiitzt werden. Die Konzeption der
Workshops basierte auf bestehenden Erfahrungen vergleichbarer Prozesse unter Beriicksichtigung der
Befragungsergebnisse (s. Kap. 5.1.3). Die Ausgangsbasis stellte das Beteiligungsverfahren der
Charrette (s. Kap. 2.2.2): Politik, Verwaltung, Eigentiimer Innen und Anwohner Innen sollten mit
der externen Unterstiitzung durch die TU Darmstadt und das Fraunhofer IGD gemeinsam Losungen
fiir den jeweiligen Ortsteil bzw. Ortsbereich erarbeiten. Die Vorbereitung fand in enger
Zusammenarbeit mit den kommunalen Partnerinnen statt. Einladungen wurden insbesondere mit der
zuvor durchgefithrten Befragung verteilt und weiterhin durch Presse, ortliche Plakate und in
einzelnen Féllen durch direkte Ansprache kommuniziert.

Als Herausforderung fiir das urspriingliche Ziel von AktVis - Innenentwicklungspotenziale nach ihrer
Analyse offentlich zu visualisieren - gestaltetet sich mit Unklarheiten beziiglich des Datenschutzes
(s. Kap. 3.2). Aus diesem Grund wurde auf eine konkrete visuelle Darstellung verzichtet und
stattdessen eine quantitative und vergleichende Kommunikation der Potenziale erarbeitet. Neben
weiteren Themen im Bereich Innenentwicklung, wie z.B. Anldsse und Malinahmen der
Innenentwicklung, sowie ausgewahlte Ergebnisse der ersten Befragung und das Projekt wurden die
Potenziale auf Poster dargestellt. Diese hingen gemeinsam mit den Analysekarten im
Veranstaltungsort aus. Damit konnten sich die Teilnehmenden innerhalb des Workshops informieren
und die Moderator Innen der einzelnen Thementische anhand dieser Poster Themen erlautern. Fiinf
Thementische griffen die Themen aus der Befragung auf, die trotz einiger Unterschiede zwischen den
Kommunen viele Gemeinsamkeiten aufwiesen (s. Kap. 5.1.3), sodass die gleichen Stationen fiir alle
drei Kommunen vorbereitet wurden. Je nach Station wurden entweder eine leere Tischdecke, eine
Tischdecke mit Karte oder der Multitouch-Tisch als Arbeitsgrundlage vorbereitet. Um eine
umfassende Beteiligung zu erzielen, sollten die Teilnehmer Innen die Chance bekommen durch
Gruppenbildung und Rotation an allen Thementischen mitzuwirken. Folgende fiinf Thementische
wurden auf Basis der ortlichen Handlungserfordernisse aus der ersten Befragung gebildet. Die
dazugehorigen Zielrichtungen der Stationen sind ebenfalls darstellt.
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Sammlung von allgemeinen Bedarfen und
Defiziten im Ortsteil, bzw. Ortsbereich

Was fehlt
im Ort?

. . Vorstellung der WebGIS und
Disks des Th feld : - . )
déssssis\l;\)f? chfis keif[gft,sni; Velk‘?}}ln& Multitouch Erkunden des Ortes mit dem
der 1. Befia 1181;1 warg Mobilitdt -Tisch Ziel Ideen fiir die Orts-

) gung entwicklung zu sammeln
Aufzeigen und Diskussion von Wie wollen SChbéle Diskussion von Griinden und
zukiinfrigen Trends und unter- wir urﬁ,, Losungen der Ergebnisse der
schiedlichen Wohnalternativen wohnen? ungcrtgne 1. Befragung

Abb. 38: Stationen der 1. Beteiligungsveranstaltung
Quelle: Eigene Darstellung

Die Ergebnisse zeigen, dass in allen drei Kommunen offensichtliche Innenentwicklungspotenziale wie
Leerstédnde, wenig gepflegte Immobilien und grof3e Freiflichen wahrgenommen werden. Besonders
Leerstinde und ungepflegte Immobilien riefen bei den Teilnehmer Innen haufig den Wunsch nach
Verdnderung und Belebung zugunsten des Ortsbildes hervor. Vereinzelt wurden hierfiir als Ideen zur
Aufwertung neue Nutzungsmoglichkeiten wie Kioske, Gemeinschaftsriume, oder Biiros
vorgeschlagen. Dennoch zeigte sich auch ein starkes Hemmnis, Grundstiicke von Nachbar Innen als
Potenzial einzustufen, da dies als anklagend empfunden wurde. Innenentwicklungspotenziale
wurden dementsprechend zumeist als Verdnderungen im (eigenen) Bestand diskutiert. Die
Teilnehmer Innen duflerten insbesondere einen hohen Beratungsbedarf fiir Umbaumdglichkeiten,
den Umgang mit Denkmalschutz, Baurecht und Finanzierung als Hiirde fiir eine Umsetzung.
Gleichzeitig bestand weitgehender Konsens, dass die Wohnraumsituation der Biirger Innen aktuell
zufriedenstellend sei, man insbesondere moglichst lange die eigene Selbststdndigkeit erhalten und
wenig Verdnderung mochte, langfristig aber eine Integration von barrierefreien und sogar
gemeinschaftlichen Wohnangeboten in das Wohnumfeld wiinschenswert ware. Auch wurde der hohe
Anteil an Einfamilienhdusern mit wenig kleinteiligerem Mietwohnraum als Hemmnis fiir den Zuzug
jungerer Menschen genannt. Bei der Frage, ob die Eigentiimer Innen gegebenenfalls bereit waren,
selbst durch Umbau ihrer eigenen Immobilie fiir mehr Mietwohnraum zu sorgen, wurde dies eher
zuriickhaltend beantwortet. Einige Personen betonten, dass fehlendes Wissen um das Mietrecht unter
anderem ein Grund fiir ihre Zuriickhaltung sei. Andere signalisierten geringes Interesse an Aufwand
der Herstellung und Einschrdnkung der eigenen Wohnfldche. Als groldes Entwicklungspotenzial
wurde besonders in Ober-Klingen der vorhandene Bestand an Nebengebduden wie Scheunen
wahrgenommen. Im Ort bereits erfolgreiche Konzepte wie ein Bioladen, ein Bauernhofcafé und ein
Eventraumangebot begiinstigten die Wahrnehmung unter den Teilnehmer Innen, dass diese grof3en
Gebadude Potenzial fiir vielfaltige Nutzungen bieten. Hier wurde explizit der Wunsch nach einem
Beratungsangebot gedulert. Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der fiinf Stationen fiir die drei
Untersuchungsrdume sowie Ergebnisse im Bereich Beratungsbedarf und Eigeninitiative.
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Tab. 16: Ergebnisse der einzelnen Stationen
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden

Miinster (Hessen)

Ober-Klingen

Was fehlt im

- Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und Verbesserung des Freizeitangebots auch

fiir jingere Menschen

- Nahversorgung
- Attraktivierung Winkel- |- Bessere Sauberkeit im - Attraktivierung
bach und vorhandener offentlichen Raum Hasselbach

Radrouten

- Wunsch nach

wir wohnen?

ort? - Wunsch nach Organi-
(Pausenplatz) Nachbarschaftshilfe und sation des Engagements
- Wunsch nach besserer mehr Gemeinschaft im Ort
Kommunikation im Ort - Bessere Ausnutzung der
vorhandenen Gebidude-
struktur (Scheunen)
- Leerstdnde beseitigen
- Selbststédndigkeit erhalten
- Bedarf an Mietwohnungen
Wie wollen |- Bedarf an generationen-iibergreifendem und altersgerechtem Wohnraum

- Interesse an alternativen und gemeinschaftlichen Wohnformen

- Vorteile dorflichen
Lebens erhalten

- Beratung gewiinscht

- Vorteile dorflichen
Lebens erhalten

- Verbinden von Wohnen
und Arbeiten

- Ergebnis der 1. Bilirgerbefragung
- Unschone Orte: Leerstehende Gebdude und Grundstiicke sowie sanierungs- und
pflegebediirftiger 6ffentlicher und privater Raum

Multiplikator fiir
kiinftige
Veranstaltungen

Schone und | - Sehenswert: Schone Natur und Umgebung, der Ortskern, die alten Hofreiten und
unschone Fachwerkhiuser sowie die Kirche
Ort - Fachwerk als Besond- | - Insgesamt wird ein - Cafés, lokale Veranstalt-
erheit Langwadens einheitliches Konzept ungen sowie der
und viele schone fiir das gesamte Bioladen bringen die
Ansétze vor Ort Gemeindegebiet Menschen zusammen
gewilinscht
MTT als - Ort gemeinsam er!(unden, neue Perspektive erleben
Planungsinst - Radumliches Aufzeigen von Problemfeldern und Handlungschancen
- Benennung einzelner Grundstiicke oder Immobilien mit Verdnderungspotenzial
rument wie z.B. Leerstdnde oder Nebengebdude
- Parkraumprobleme
- Bessere Bedingungen im Fuf3- und Radverkehr
Verkehr & |- Verbesserung des OPNV
Mobilitat |- Durchgangsverkehr - E-Car-Sharing als Idee - bessere OPNV-
und dessen hohe - Wunsch nach Verbindung zu den
Geschwindigkeit als gesamtkommunales Ortsteilen untereinander
Problem Verkehrskonzept
Beratungs- |- Beratungen fiir - Beratungen hinsichtlich | - Beratungen fiir
bedarf Barrierefreiheit Modernisierung, Denkmalschutz,
(vorhanden) Mietrecht, Umbau Finanzierung, Baurecht
- Ortliche Online- - Ortsbeirat als
Kommunikations- Multiplikator fiir
. L. gruppe zukiinftige
ElgeI.llnltla- - Hofflohmarkt Veranstaltungen
tive - Ortsbeirat als
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Analog zu den Befragungsergebnissen wurden in allen Kommunen Defizite bei der Verkehrs- und
Nahversorgungsproblematik angesprochen. Obwohl eine bessere Nahversorgungssituation in allen
drei Kommunen gewiinscht wird, zeigten besonders die Teilnehmenden in Langwaden ein
Bewusstsein dafiir, dass stationdre Angebote wie Liden oder Gastronomiebetriebe in dem kleinen
Ortsteil eher nicht tragfahig sind. Insofern wurden dort und in den beiden anderen Kommunen mobile
Angebote diskutiert, um den Bedarf besser decken zu konnen. Diese Themen wurden spéter in AktVis
nicht weiter vertieft, da Private zur Innenentwicklung aktiviert werden sollten. Allerdings zeigten die
Befragung und auch der erste Workshop, dass dies wichtige Themen des Ortes sind. Der hohe
thematische Stellenwert sollte ernst genommen werden. Anhand dieser Themen konnten jedoch die
Grenzen der Handlungsfihigkeit der Kommunen angesprochen werden. Der Wunsch nach ,der
Gemeinde bzw. die Stadt’, die alle Probleme 16sen soll, wurde diskutiert. Die Notwendigkeit des
aktiven Handelns des Einzelnen und die Grenzen des kommunalen Handelns wurden thematisiert.
Neben allgemeinen stadtebaulichen Rahmenbedingungen wurde so ein Austausch zwischen
Gesellschaft, Einzeleigentiimer Innen, Politik und Verwaltung gestartet, der zunéchst gegenseitige
Zwangspunkte aufzeigte und spéater in Konsenslosungen miinden sollte.

Abb. 39: 1. Workshoprunde in AktVis
Quelle: Eigene Aufnahmen

Der Multitouch-Tisch konnte grundsétzlich als interaktives Planungs- und Kommunikationstool
iiberzeugen. Im Mittelpunkt stand das Kennenlernen des Systems und das interaktive Agieren. Fiir
Teilnehmer Innen die haufiger mit vergleichbaren Anwendungen wie GoogleMaps arbeiteten,
gestalteten sich Orientierung und Bedienung nach deren Aussagen intuitiv. Andere Personen dagegen
benoétigten mehr Unterstiitzung und eine ldngere Einarbeitungszeit oder iiberlie3en die tatsdchliche
Anwendung anderen, wéhrend sie sich selbst inhaltlich duf3erten. Neben der Chance einer ortsweiten
Kommunikation, wurde durch die Teilnehmer Innen die Umsetzbarkeit der Anwendung als internes
Arbeitstool fiir Verwaltung und Politik diskutiert. Besondere die dreidimensionale Darstellung und
die Zeichen-, bzw. Markierungsfunktionen wurden als Diskussionshilfe geschéatzt. Viele Workshop-
Teilnehmer Innen nutzten die Zeit, um sich mit den Funktionen vertraut zu machen und durch die
dreidimensionale = Perspektive =~ den Ort zu erkunden. Im  Gesprich {ber die
Innenentwicklungspotenziale waren hier ebenfalls viele Personen verwundert {iber die GréRe von
Bauliicken oder sonstigen Freiflichen sowie die hohe Anzahl vorhandener Nebengebdude. Durch
einen Evaluationsbogen konnten weitere wichtige Erkenntnisse gewonnen werden. Darin bestétigten
die Nutzenden eine Verbesserung der Vorstellungskraft bei der Erarbeitung von
Entwicklungsszenarien mithilfe des WebGIS.

Insgesamt stand in den drei Veranstaltungen im Fokus einen Dialog und eine Diskussion iiber die

Ortsentwicklung in der Biirgerschaft zu starten. Es sollte dadurch ein Einstieg in die Thematik der

Innenentwicklung gefunden werden. Die recht abstrakte Idee der Innenentwicklung konnte somit

konkret in den Riumen wiedergefunden werden. Denn wenn ein Bewusstsein geschaffen wurde, dass
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Verdanderungsbedarf besteht und die ortlichen Bedarfe durch Mafinahmen der Innenentwicklung
umsetzbar sind, die wiederum einen Mehrwert fiir den gesamten Ort entwickeln konnen, sind die
ersten Schritte zur Identifizierung von Projekten erfolgt. Weit weniger wichtig waren konkrete
Mafdnahmen oder die Sammlung von neuen Informationen iiber den Ort, sondern ein Nachdenken
iiber die aktuelle Situation und die zukiinftige Entwicklung sollte angestof3en werden. In allen drei
Orten zeigte sich, dass die teilnehmenden Biirger Innen Interesse an ihrem Ort und seiner Zukunft
haben.

Im Anschluss wurden alle Anmerkungen analysiert und deren Erkenntnisse aufbereitet. Diese wurden
zur Nachvollziehbarkeit in Aufgabenlisten mit jeweiligen Zustdndigkeiten iibertragen und gemeinsam
mit den aufbereiteten Ergebnissen auf der Homepage verdffentlicht. Dariiber hinaus erhielt jede
Kommune ebenfalls ausfiithrliche Dokumentationen des Workshops. Durch die Verwaltung wurden
die politischen Vertreter Innen iiber die Ergebnisse informiert. Fiir das Gelingen einer erfolgreichen
Beteiligung ist eine transparente sowie enge Verkniipfung zu den entsprechenden
Entscheidungstrdgern relevant (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 131). Neben der Homepage wurden die
Erkenntnisse ins WebGIS eingepflegt und dadurch die Chance gegeben diese weiter zu diskutieren.
Innerhalb kiirzester Zeit wurden zwei Ideen aus dem 1. Workshop in Langwaden umgesetzt: Zum
einen die Idee des Hofflohmarktes (s. Kap. 5.1.2.) und die dorf-interne Kommunikationsplattform,
die vom Ortsvorsteher gemanagt wird. Diese informiert die Biirger Innen direkt {iber relevante
Informationen und ermoglicht einen Austausch.

Abb. 40: Veroffentlichte Workshopergebnisse
Quelle: Eigene Aufnahme

5.3 Beteiligung auf Quartiersebene

Mithilfe der Ergebnisse der ersten Beteiligungsebene konnten, ergdnzt durch die weiteren Analysen
(s. Kap. 3), Quartiere mit theoretischen Handlungsoptionen und Potenzial fiir eine Weiterentwicklung
abgeleitet werden. Hierbei wurde darauf geachtet, welche Gebiete im Ort am hé&ufigsten mit
Anmerkungen auf den Karten oder im WebGIS versehen wurden. Es kristallisierten sich fiir alle drei
Untersuchungsraume jeweils Quartiere heraus, denen besonderes Augenmerk geschenkt werden
sollte. An den bisherigen Gedanken und Ideen zu einzelnen Gebieten der Orte wurde
weitergearbeitet. Weiterhin wurden in den Veranstaltungen mogliche Einzelprojekte und mogliche
Handlungsbereitschaft fiir die dritte Beteiligungsstufe identifiziert. In Ober-Klingen und Langwaden
lag der besondere Handlungsbedarf bei leerstehenden und sanierungsbediirftigen Gebduden in den
historischen Ortsmitten, sodass diese Bereiche fiir die Beteiligung ausgewahlt wurden. Fiir Miinster
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(Hessen) konnten zunéchst drei Quartiere identifiziert werden. Wegen fehlendem Interesse der
Eigentlimer In eines Schliisselgrundstiickes wurde ein Quartier ausgeschlossen, da eine
Quartiersentwicklung ohne diese Flache nicht zielfithrend gewesen wére. Die beiden verbliebenen
Quartiere haben ebenfalls den Fokus auf leerstehenden und sanierungsbediirftigen Gebdauden. Eines
davon ist der aktuelle Mittelpunkt des historischen Ortskerns. Um dem hohen Anteil an ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieben Rechnung zu tragen, wurde in Ober-Klingen extra ein
themenspezifischer Workshop zur Scheunenumnutzung durchgefiihrt.

In Vorbereitung der Workshops erfolgte eine intensive Einbindung der Immobilieneigentiimer Innen
und Anwohner Innen der identifizierten Quartiere. Alle Eigentiimer Innen von Immobilien wurden
personlich zu den Workshops eingeladen. Diese erfolgte schriftlich durch die Kommunen, die die
Adressen und Daten der Eigentiimer Innen fiir die Kontaktaufnahme unter anderem im Grundbuch
bzw. ihrem Register zur Grundsteuer einsehen konnen. Ergdnzend ist ein Abgleich mit den Daten der
Einwohnermeldedmter moglich. (vgl. Schmidt und Vollmer 2017: 224) Im Fall von Langwaden
wurden die Einladungen durch den Ortsvorsteher sowie eine Mitarbeiterin der Stadt verteilt. In Ober-
Klingen wurden Schliisselpersonen in den Quartieren durch den Ortsbeirat zur Teilnahme motiviert.
Der Teilnehmerkreis war allerdings nicht auf die Eigentiimer Innen beschriankt, sondern die
Veranstaltungen waren fiir alle Interessierte offen.

Nach einem Quartiersrundgang, bei dem iiber Potenziale des Quartiers - in Anlehnung an die
Ergebnisse aus der ersten Beteiligungsrunde - gesprochen wurde, erfolgte die eigentliche
Gruppenarbeit. Diese Rundgénge erwiesen sich als effektiver Einstieg in die Arbeit. In lockerer
Atmosphidre wurden die ersten Diskussionen gestartet. Die teilnehmenden Biirger Innen konnten
anschlieffend zwischen einer klassischen, analogen Arbeitsweise mit Stift, Papier und
Gebdudemodellen und der virtuellen Variante in der WebGIS-Anwendung am Multitouch-Tisch
wahlen. Damit konnten diese beiden Arbeitsweisen verglichen werden (s. Kap. 5.6). In beiden
Varianten iiberlegten sie, wie das Quartier weiterentwickelt werden konnte. Ziel war es, konkrete
bauliche Projektideen in den Quartieren zu generieren sowie die stddtebaulichen
Rahmenbedingungen fiir diese Weiterentwicklung festzuhalten. In Ober-Klingen und Miinster
(Hessen) zeigte sich in beiden Gruppen eine groRe Zuriickhaltung bei der Uberplanung von fremdem
Eigentum. Das jeweilig moderierende Projektmitglied musste bei diesen Veranstaltungen stark als
Vermittler tatig sein und betonten, dass es zundchst nur um die Suche nach Ideen geht. Insgesamt
konnte beobachtet werden, dass die Erhaltung des Bestandes starker fokussiert wurde als der Neubau.
Bei den Quartieren waren allerdings auch keine Arrondierungen moglich.
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Abb. 41: 2. Workshoprunde in AktVis
Quelle: Eigene Aufnahmen

Die Bebauung in zweiter Reihe stand neben der Nutzung von Scheunen im Mittelpunkt des

Workshops in Langwaden. Hier wurde durch die Teilnehmenden konkrete stadtebauliche Losungen

fiir den Bereich entwickelt und diskutiert. Inhaltlich konnte in Langwaden auch verschiedene

stadtebauliche Varianten entwickelt werden. Ein Grund fiir die qualitativ hochwertigen Ergebnisse
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konnte mit dem hohen Anteil der anwesenden Eigentiimer Innen zusammenhdngen und der
insgesamt grof3en Anzahl an Interessierten, die gemeinsam ihren Ort weiterentwickeln wollen. Dies
ist ein Hinweis, dass die aufwendige personliche Verteilung der Einladung wirkungsvoll war. In
diesem Zusammenhang kann die Frage gestellt werden, ob die Quartiersebene auf den Kreis der
Eigentimer Innen beschrdnkt sein sollte. Insgesamt konnten die Eindriicke der ersten
Beteiligungsebene bestitigt werden, nach denen die Veranstaltung in Langwaden sehr ernsthaft und
produktiv ablief.

In Miinster (Hessen) und Ober-Klingen taten sich die teilenehmenden Biirger Innen schwerer
tatsichliche bauliche Moglichkeiten auf den Pldnen oder am MTT festzuhalten. Ein Grund hierfiir
kann, neben der geringen Anzahl an anwesenden Eigentiimer Innen, in der Ausgangssituation liegen.
Die Quartiere waren geschlossene Blocke, in denen Géarten aufgrund der baulichen Abgeschlossenheit
eine hohe Bedeutung haben. Die griinen Mitten sollten erhalten bleiben. Dies ist ebenfalls im Sinne
einer Innenentwicklung. Allerdings konnen so keine baulichen Projekte gefunden werden. Teilweise
bestand dennoch ein Interesse an der Nutzbarkeit von hinterliegenden Grundstiicksbereichen, z.B.
durch Umnutzung von Scheunen oder einer Bebauung in zweiter Reihe. Diese Option sollte in jedem
Workshop als Alternative festgehalten werden (s. Abb. 42). Der Scheunen-Workshop in Ober-Klingen
war weniger effektiv als im Vorfeld angenommen. Als Einstieg stellten ein Architekt und eine
Mitarbeiterin der Dorfentwicklung zundchst umgesetzte Projekte und die moglichen Férderungen vor.
Daraufhin wurde in Gruppen anhand von weiteren Beispielen und Beispielgrundrissen
Nachnutzungsmoglichkeiten besprochen. Hier konnten grofse Unterschiede zwischen den Gruppen
beobachtet werden. An einem der Tische wurde gut zusammengearbeitet und die Potenziale erkannt.
An dem anderen Tisch wurden eher die Hiirden und Schwierigkeiten hervorgehoben. Der Workshop
konnte zumindest nach dem ersten Feedback wenig Motivation zur Umnutzung von Scheunen
hervorrufen. Allerdings wurden in den spateren Beratungsgesprachen genau diese
Innenentwicklungspotenziale behandelt.
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Abb. 42: Stadtebauliche Entwicklungsmoglichkeiten Ober-Klingen und Langwaden
Quelle: Eigene Darstellung
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Innerhalb der Workshops konnten individuellen Handlungshemmnissen identifiziert werden, die von
keinem aktuellen Bedarf {iber familidre Unklarheiten bis zu mangelnden finanziellen Moglichkeiten
und Anreize reichten. Durch den kleineren Maldstab der Quartiersperspektive riickten die
personlichen Interessen und Nutzen sowie der konkrete Aufwand stérker in den Vordergrund. Das
Allgemeinwohl bzw. Einschrinken des eigenen Raumes zugunsten Anderer wurde eher kritisch
gesehen. Hier bestétigte sich: ,Die Zusammenfiihrung der unterschiedlichen Eigentiimerinteressen
innerhalb eines Baublockes oder eines Quartiers verlangt nicht weniger als die Zuriickstellung
egoistischer bzw. opportunistischer Interessen zu Gunsten eines Kkollektiv getragenen
Handlungskonzeptes und verldauft daher mitunter konfliktreich. Aus diesem Grunde ist es sinnvoll
diesen Prozess durch die Kommune oder einen zu diesem Zwecke Beauftragten zu moderieren
(Vollmer 2015: 110).

Ubergreifend waren die beiden Themen Denkmalschutz und Baurecht eine viel diskutierte
Herausforderung. Besonders der Aufwand und die Ungewissheit der Entscheidungen, die durch die
zustandigen Behorden getroffen werden, wurde beméngelt. Durch diese Auseinandersetzung wurde
in Ober-Klingen die Chancen einer riickwartigen Erschliefung als Chance fiir die Nutzung von
Scheunenpotenzialen und der Stellplatzproblematik thematisiert. Aktuell wird in der Gemeinde die
Moglichkeit iiberpriift, die durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. das Verschieben der
Auflenbereichsgrenze (Klarstellungssatzung nach § 34 BauGB) entsteht. Durch die Steuerung und
Ermoglichung der baulichen Nutzung im hinteren Grundstiicksbereich kann eine eindeutigere
rechtliche Situation geschaffen werden. Die Umsetzung dieser Potenziale ist insgesamt rechtlich und
finanziell kompliziert, aber machbar und von der Gemeinde gewiinscht. Der Gemeinde wurde
deutlich, dass sie zusatzlich zu den Privaten handeln muss, um gemeinsam eine zufriedenstellende
Losung zu finden. Durch das Festhalten der planerischen Ziele und MaRnahmen in den AktVis-
Veranstaltungen hatte die Kommunen ein Konzept zur Hand, mit dem weitergearbeitet werden
konnte. Zu allererst zeigte sich, dass die erste — die ortsteilweite - Ebene wichtig war, um den
Gesprachsbedarf iiber alle Themen der Ortsentwicklung zu decken. Durch die Betrachtung der
Handlungsfelder auf einer ortsteilweiten Ebene sollen den Biirger Innen die gesamtgesellschaftliche
Notwendigkeit einer Innenentwicklung und deren Chancen verdeutlicht werden. Somit werden sie
schrittweise an eine verdnderte Betrachtungsweise beziiglich des eigenen Grundstiicks herangefiihrt.
In der zweiten Stufe konnte daraufhin vertiefter an der baulichen Umsetzung gearbeitet werden. Die
steigende Konkretheit der Planungen und Mafnahmen rief gleichzeitig Hemmung in den
Entscheidungen aus. Fehlende Handlungsbereitschaft war ebenso sichtbar wie das Vorhandensein
engagierter und motivierter Eigentiimer Innen. Die Zukunft wird zeigen, ob durch die ersten
umgesetzten Projekte weitere, noch unsichere Eigentiimer Innen aktivieren werden konnen.
Innenentwicklung muss als langfristiger Prozess wahrgenommen werden.

5.4 Beteiligung auf Bauprojektebene

Auf der Ebene der Einzelprojekte steht die Beratung von interessierten Eigentiimer Innen hinsichtlich
der Umsetzungsmoglichkeiten ihrer Ideen im Vordergrund. Privatpersonen haben meist einen
spezifischen Beratungsbedarf (vgl. Zwicker-Schwarm 2011: 121). Vielfach sind eine Unkenntnis der
eigenen Handlungsoptionen und ein fehlendes Bewusstsein der tatsdchlichen Marktperspektive
verbunden mit teilweise eingeschrankter Nachfrage hinderlich. Durch Aktivierung und Beratung
dieser Immobilieneigentiimer konnen die Hiirden teilweise abgebaut werden. (vgl. Vollmer
2015: 224) Es fehlt teilweise die Vorstellungskraft, was durch Umbau oder Modernisierung eines
Bestandsgebdudes moglich ist (vgl. Wiistenrot Stiftung 2012: 263). Die dritte und somit letzte Ebene
der Beteiligung im Forschungsprojekt bezog sich auf konkrete bauliche Projektideen. Diese Phase
resultierte aus den zuvor ermittelten Potenzialen und sollte dabei intensiver als zuvor, die
Immobilieneigentiimer Innen adressieren.
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5.4.1 Eigentimeransprache und Gesprachsvorbereitungen

Als Vorbereitung auf die letzte Ebene, wurden unter anderem die stddtebaulichen Rahmenplidne
erstellt. Anhand dieser konnten zugleich einzelne Objekte und Grundstiicke identifiziert werden, die
fiir eine Innenentwicklung besonderes Potenzial bieten. Fiir Langwaden kristallisierten sich fiinf
potenzielle Grundstiicke heraus, die fiir ein solches Beratungsgespréach in Frage kamen. Samtliche
dieser Immobilien befanden sich im zentralen Ortskern, der Fokus der Beteiligung auf Quartiersebene
war. Teilweise dullerten sich bereits wahrend dieses Workshops Eigentiimer Innen interessiert an
einem solchen Gesprach und kiindigten Interesse an baulichen Verdnderungen an. Fiir Ober-Klingen
konnten sieben potenzielle Projekte identifiziert werden. Hierbei handelte es sich {iberwiegend um
Scheunen, die als mindergenutzte Gebdude noch Potenzial bieten. Auch diese sieben Potenziale
entstanden aus der Arbeit der vorigen Workshops und wurden teilweise durch die jeweiligen
Eigentlimer Innen angeregt. Der historische Ortskern von Miinster (Hessen) wies ebenfalls
potenzielle bauliche Projekte auf. Hier konnten acht mogliche Bauprojekte gefunden werden. Zum
Teil waren die Projekte Vorschldge von Eigentimer Innen.

Die insgesamt 20 potenziellen baulichen Projekte wurden zunéchst projektintern vorgestellt und mit
den Zustdndigen der Kommunen diskutiert. Um diese zu aktivieren sollten Beratungsgespréache mit
den jeweiligen Eigentiimer Innen erfolgen. Diese Gesprache wurden als Einzelgesprédche geplant, bei
denen neben den Eigentiimer Innen sowie den Projektmitarbeitenden nur noch relevante
Mitarbeitende der Kommune beteiligt waren. Die Gesprdche fanden vor Ort statt, damit konnte
jeweils ein erster Eindruck {iber die baulichen Moglichkeiten gewonnen werden. In erster Linie
erfolgte die personliche Ansprache (s. Kap. 2.2.4) und Einladung zu den Gesprachen durch die
Kommune. Damit sollte fiir die Verstetigung die jeweilige Kommune als Ansprechpartnerin auftreten,
aullerdem liegen die Kontaktdaten dort vor. Im Falle, dass die Projektmitarbeitenden direkt durch
Interessierte angesprochen wurden, erfolgte auch die Einladung iiber diesen direkten Weg. In
Langwaden wurden die fiinf Eigentiimer Innen durch eine Mitarbeiterin der Stadt Bensheim
telefonisch kontaktiert. Die potenziellen Gesprachspartner Innen in Miinster (Hessen) wurden durch
einen personlichen Brief im Namen des Biirgermeisters eingeladen. In Ober-Klingen wurden die
Eigentlimer Innen teilweise durch den Biirgermeister personlich angesprochen sowie im Falle der
Eigentlimer Innen, die selbststdndig ihr Interesse bekundeten durch die Projektmitarbeitenden via
Mail. Ein Vergleich, welche Ansprache effektiver ist, kann bei der Anzahl der Ansprachen nicht
unternommen werden und unterliegt zudem ortsspezifischen und situativen Faktoren. Erfolgreich
war die Ansprache bei Eigeninitiative seitens der Eigentiimer Innen. In Ober-Klingen zeigte sich, dass
fiir ein paar der angedachten Projekte aktuell nicht der richtige Zeitpunkt fiir eine Beratung war. Sei
es wegen personlicher Umstdnde oder Uneinigkeit innerhalb der Eigentiimerfamilie. Da jedoch
Interesse an einer Beratung bestand, wird in Zukunft die Gemeinde Otzberg noch einmal auf die
Personen zugehen.

5.4.2 Beratungsablauf

Ziel dieser Gespriache sind weitere Handlungsschritte im Prozess der baulichen Verdnderung
einzuleiten und die Eigentlimer Innen fiir den weiteren Verlauf vorzubereiten. Dadurch sollen
mogliche Hemmschwellen iiberwunden werden. Neben der vorherigen Analyse der Grundstiicke
wurde ein Leitfaden fiir die Beratungsgesprache erarbeitet, der sich an vier Phasen orientiert (s. Abb.
43). Nach einer kurzen BegriiSung sollten die Eigentiimer Innen wenn moglich eine kurze Fiihrung
durch die zu verdandernde Immobilie ermdglichen und dabei ihre jetzige Nutzungssituation erlautern.
Hierbei soll dariiber gesprochen werden, welche positiven und negativen Aspekte die Immobilie mit
sich bringt und welche Art der Verdnderung hierfiir gewiinscht wird. Diese Orientierungsphase dient
dem gegenseitigen Kennenlernen sowie als Einstieg in die Beratung durch die Definition des Themas
und des Gespréchszieles. Im Anschluss erfolgte eine Klarungsphase. Den Eigentiimer Innen wird
Raum gegeben, Wiinsche frei zu dufdern. Ziel ist es, diese moglichst konkret herauszustellen. Die
Beratenden nehmen in dieser Phase der Beratung zundchst eine passive Zuhorerrolle ein. Die
Eigentlimer Innen sollen frei erzdhlen, welche Art der baulichen Verdnderungen sie sich wiinschen
106



und welchen Zweck sie verfolgen wollen. ,Erst durch die Beriicksichtigung der beiden Seiten,
Eigentiimer und Objekt, lassen sich konkrete Mafdnahmen in stddtebaulicher, architektonischer oder
immobilienwirtschaftlicher Hinsicht beschreiben, die eine Chance zur Umsetzung [...] haben
(Schmidt und Vollmer 2017: 250). Nach diesen primdr durch die Eigentiimer Innen gepragten
Phasen (orange markiert), folgte dann die projektgeleiteten Phasen (griin markiert).

Orientierungsphase Begriilung vor Ort

Fiihrung durch Immobilie, inkl.
Klarung der Wohnsituation

Klirungsphase Art und Zweck der baulichen
Verdanderung
Verinderungsphase Alternativen

Fordermoglichkeiten

Abschlussphase Weitere Schritte

Abb. 43: Aufbau der Beratungsgespriche
Quelle: Eigene Darstellung

Im Mittelpunkt der anschlie@enden Verdnderungsphase liegt die Entwicklung von
Losungsmoglichkeiten. Die FEigentiimer Innen sollen, wenn mdglich, frei erzdhlen, welche
alternativen Nutzungsmoglichkeiten oder Sanierungs-/Modernisierungsmoglichkeiten sie sich fiir
ihre Immobilie vorstellen und wie sie diese umzusetzen wollen. Hierbei soll durch AktVis auf damit
verbundene Bedingungen und Finanzierungsmoglichkeiten hingewiesen werden. Die
Verdnderungsphase kann in zwei Abschnitte unterteilt werden. In einem ersten Schritt erfolgt die
Sammlung von Losungsmoglichkeiten. Die Beratenden unterstiitzen diesen Prozess gegebenenfalls
indem sie ihnen Losungsmoglichkeiten vorschlagen. In einem zweiten, sich anschlielenden Schritt,
sind die verschiedenen Losungsmoglichkeiten (wenn moglich aus Sicht des zu Beratenden) zu
bewerten. Der Beratungsprozess endet mit der Abschlussphase, in der das Beratungsgesprdach zu
einem Ergebnis gefithrt werden soll. Die Ideen der Eigentiimer Innen sollten, wenn mdéglich, konkrete
Ziige angenommen haben. Thnen sollte aullerdem klar sein, wie die weiteren Schritte fiir die
gewiinschte Mafdnahme aussehen. Das Spektrum moglicher Ergebnisse ist dabei sehr breit und in
seiner Qualitét sehr verschieden. Es konnen weitere Beratungstermine folgen.

5.4.3 Innenentwicklungsprojekte in den drei Kommunen

Nach teilweise mehrfacher Anfrage der einzelnen Eigentiimer Innen, konnten zehn Gespréche in den
drei Orten vereinbart werden. Diese erfolgten in einem Zeitraum von knapp einem halben Jahr
(August 2018 bis Januar 2019). Damit konnte die letzte Ebene der Beteiligung mithilfe einer
intensiven Sensibilisierung und Aktivierung der Eigentiimer Innen im Vorfeld erfolgreich gestartet
werden. Die Gesprdache wurden so gefiihrt, dass stets das Interesse der Eigentiimer Innen im Fokus
lag und die Projektmitarbeitenden als unterstiitzende und informierende Einheit zur Seite standen.
Dabei wurden gleichzeitig die Erkenntnisse aus den vorherigen Beteiligungsstufen weiter im Blick
behalten. Die Beteiligung auf Projektebene umfasst schlie@lich die unterstiitzende Beratung bei
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konkreten baulichen Vorhaben, die in den vorherigen Ebenen identifiziert wurden. Es handelte sich
vorwiegend um Bestandsgebdude. Projekte der Innenentwicklung, die innerhalb der
Beratungsgesprache und gemeinsam mit den Kommunen angestof3en wurden, waren:

- Wiederbelebung von Leerstinden

- Schlieung von Bauliicken

- Ersatzneubau mit h6herer Ausnutzung

- Umnutzung von ehemaligen Scheunen und Nebengebduden

Daneben wurde Ideen aufgegriffen, die innerhalb der Dorferneuerung durch die Gemeinde Otzberg
selbst umgesetzt werden sollen. Dies betraf den Ankauf einer Flache fiir Parkpldtze sowie die
Umgestaltung des Dorfplatzes inklusive Spielplatz im Zuge der Dorfentwicklung. Das WebGIS kam
bei den Gesprachen nicht zum FEinsatz, da die meisten dieser Gesprdche Verdnderungen in
Bestandsgebduden thematisierten und eine Nachverdichtung oder Bauliickenschlielfung somit nicht
Gegenstand der Gesprache war. Verdnderungen an und in Bestandsgebdude kann das WebGIS aktuell
nicht visualisieren, da hierfiir die Innenansicht, also LoD 4, bzw. die Erlaubnis des Datenbereitstellers
bestehende Gebdude zu modifizieren notig wére. Insofern konnte auch die Baurechts- und
Wirtschaftlichkeitspriifung fiir die Gespréache selbst nicht zum Einsatz kommen, da diese im erreichten
Projektstadium in AktVis nur auf Neubauten angewendet werden konnte. Hier bleiben
Weiterentwicklungschancen fiir die Anwendung zunichst bestehen. In den Gesprichen wurde
besonders iiber erste konzeptionelle Ideen, die rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen
gesprochen, aber auch iiber die Historie der Gebaude. Der Einsatz des WebGIS war fiir diese Stufe
der Beratung nicht zielfiihren. Das Ergebnis dieser Gespriche waren meist erste theoretische
Alternativen der baulichen Entwicklung, die protokolliert wurden. Die Protokolle der Gespriche
wurden den Eigentiimer Innen mit dem Angebot sich bei Fragen zu melden zugeschickt. Teilweise
bestand die Hoffnung, dass AktVis mit fertigen Konzepten in die Gespriche starten wiirden. Ein
solches Vorgehen war aber nicht im Sinne des Vorgehens in AktVis und ist auch nicht als solches
kommuniziert worden. Die privaten Akteure sollten aktiviert und unterstiitzt werden. Sie sollten
eigene Ideen entwickeln und diese dann gemeinsam weiter ausgearbeitet. Weitere Gesprache unter
Einsatz des WebGIS wiéren in vielen Fillen zielfithrend gewesen, um den Anstof3 einer baulichen
Entwicklung weiter zu begleiten. Dies wird versucht im Nachgang von den Kommunen zu leisten.
Noch offen gebliebene Fragen wurden von den drei Kommunen beantwortet.

Abb. 44: Projekte in AktVis
Quelle: Eigene Aufnahmen

Erfahrungen in AktVis zeigen, dass zu Beginn eines Umnutzungsprojektes der entscheidende Schritt
von den Eigentiimer Innen selbst vollzogen werden muss: Die Entwicklung eigener Ideen. Nur unter
dieser Voraussetzung sind Beratungsgesprdche sinnvoll. Fehlt dieser Schritt, fehlt es an einer
dringend notwendigen intrinsischen Motivation zur Umsetzung. Bei den Beratungen konnten des
Weiteren verschiedene Umsetzungshiirden der Innenentwicklung identifiziert werden:

- hoher Abstimmungsbedarf mit verschiedenen Behorden (u.a. Kommune, Untere
Denkmalschutzbehorde, Baugenehmigungsbehorde, ggf. Dorfentwicklung),

- lange Planungs- und Genehmigungszeitraume,

- fehlende finanzielle Moglichkeiten und Unterstiitzung,
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- unklare Genehmigungschancen/ unklares Baurecht,
- Aktivierung der Potenzialfldchen,
- Einbeziehung der relevanten Immobilien- und Grundstiickseigentiimer Innen.

Der Schwerpunkt lag auf komplizierten Innenentwicklungsprojekten bei denen ein hoher
Beratungsbedarf angenommen wurde. Also Félle, die beispielsweise im Gegensatz zu einer Bauliicke,
nicht einfach umzusetzen ist. Bauliicken konnen auferdem mithilfe der Feedbackfunktionen im
WebGIS {iberpriift werden. In den zwei Jahren bestétigte sich, dass Bauliicken und Leerstdnde von
alleine gefiillt wurden. Ein Zusammenhang wird im Fehlen von Neubaufldachen in allen drei Orten
gesehen. Als néchste Schritte wére eine gezielte und systematische Ansprache verschiedener
Innenentwicklungspotenzialfille wiinschenswert. Eine Bauliickenansprache in Miinster (Hessen) und
Otzberg sowie in allen drei Kommunen eine ortsweite Ansprache von Leerstdnden und
Leerstandsrisiken konnte ein wichtiger Baustein fiir die zukiinftige Innenentwicklung sein. Eine
solche Ansprache war im Rahmen von AktVis nicht vorgesehen und wére auch nicht leistbar gewesen,
wiirde allerdings ein néchster Schritt im Innenentwicklungsprozess darstellen, der auf der Beteiligung
aufbaut. Eine begleitendende Beteiligung mit unterstiitzender eine Offentlichkeitsarbeit wire auch
hierbei anzuwenden. In Bensheim zeigte sich zudem, wie wichtig ein stetiges, kontinuierliches
Beobachten und Nachverfolgen der Innenentwicklung durch die Kommunen ist. Es wurde bereits vor
dem Beginn des Forschungsprojektes AktVis mehrfach versucht mit den Eigentiimer Innen der
leerstehenden Gebdude in Kontakt zu treten, allerdings bis dahin ohne Erfolg. Anhand von
Langwaden zeigt sich ein Unterschied aufgrund der Grofde der Verwaltung im Gegensatz zu Miinster
und Otzberg. In Bensheim sind einzelne Personen in der Verwaltung fiir einzelne Bereiche zustandige,
in denen sie alle Themen in den Bereichen Bauen und Stadtentwicklung betreuen. Die Verwaltungen
der Gemeinden Miinster und insbesondere Otzberg sind dagegen personell deutlicher geringer
ausgestattet, so dass fiir das gesamte Gemeindegebiet nur ein Ansprechpartner zur Verfiigung steht,
ohne dass die Herausforderungen geringer ausfallen.

5.4.4 Abschlussveranstaltung

Nach den gefiihrten Beratungsgesprachen sollten diese und alle weiteren Erkenntnisse in einer
Abschlussveranstaltung zum Ende der Projektlaufzeit vorgestellt und wieder aufgegriffen werden. Es
fanden jeweils eigene Veranstaltungen in den Kommunen statt. Zur Vorbereitung wurde anhand von
fiinf AO-Postern die zweijahrige Projektlaufzeit anschaulich dargestellt. Die wichtigsten Ereignisse,
Meilensteine sowie eine Zukunftsvision fiir das Jahr 2040 wurden vorgestellt. Es bestand in
Langwaden und Ober-Klingen ebenfalls die Moglichkeit den Multitouch-Tisch und die
Feedbackfunktionalitiaten (s. Kap. 4.6) zu testen. Diese beiden Veranstaltungen fanden Ende Februar
2019 statt und waren gut besucht. Diese Veranstaltungen waren wichtig, um ein klares Ende zu
ziehen und den Prozess, der durch AktVis begleitend wurde, an die jeweiligen Kommunen zu
iibergeben. In Miinster (Hessen) wurden, statt einer separaten Veranstaltung, im Zuge der jahrlichen
Biirgerversammlung die wesentlichen Ergebnisse des Projektes vorgestellt.
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Abb. 45: Abschlussveranstaltungen in Langwaden und Ober-Klingen
Quelle: Eigene Aufnahmen

5.5 Zweite Fragebogenaktion

Nachdem die drei Phasen der Beteiligung abgeschlossen waren, wurde eine weitere Fragebogenaktion
im Oktober 2018 durchgefiihrt. Die durch den Fragebogen gesammelten Erkenntnisse sollten dazu
dienen, das Projekt abschliefend zu bewerten und zugleich die Verdnderungen des lokalen
Gemeinschaftssinnes sowie des sozialen Verantwortlichkeitsgefiihls zu erfassen (s. Kap. 2.2, 5.7 und
5.8). Hierzu wurde ein Fragebogen konzipiert, der folgende Thematiken beinhaltete:

- Bekanntheit und Fragen zum Projekt und dessen Zielen,

- die durchgefiihrten Workshops,

- das im Projekt entwickelte WebGIS,

- Fragen zum Brief Sense of Community und der Corporate Social Responibility,
- demografischen Daten der Befragten,

- Moglichkeit zu Anmerkungen.

Nach Ablauf der zweiwochigen Riickgabefrist wurden die Fragebogen eingesammelt und
ausgewertet. Der Riicklauf der Bégen war hierbei wieder sehr unterschiedlich: Langwaden 12 %,
alten Ortskern von Miinster (Hessen) 5 % und Ober-Klingen 8 %. Insgesamt betrachtet handelte es
sich um sehr geringe und im Vergleich zur ersten Befragung schlechtere Riickldufe. Beachtet man
jedoch die spezifischen Inhalte des Fragebogens, so muss davon ausgegangen werden, dass sich
insbesondere Personen an der Befragung interessieren, die zuvor am Projekt teilnahmen. Dies
bestitigte sich in den Angaben der Befragten. Der Grofiteil hat an mindestens einem Workshop
teilgenommen. Der Mehrwert der Teilnahme an der Befragung war fiir die Befragten auch geringer,
da sie keine Ideen und Anmerkungen zu der weiteren Entwicklung selbst einbringen konnten. Dies
mag den schlechteren Riicklauf erklaren.

Bei der 2. Fragebogenaktion verdnderte sich die Zusammenstellung der Teilnehmenden leicht. In
allen drei Orten stieg die durchschnittliche Wohndauer und in Langwaden und im historischen
Ortskern von Miinster (Hessen) stieg ebenfalls das Durchschnittsalter etwas. Die Biirger Innen
wurden zu Beginn des Fragebogens gefragt, inwiefern ihnen AktVis und dessen Ziele bekannt sind.
Die meisten kannten das Projekt und seine Ziele. Um den Erfolg des Projektes und die Qualitat der
Workshops bewerten zu konnen, wurden die Befragten zudem aufgefordert, verschiedene Aussagen
rund um die Workshops zu bewerten.

Insgesamt bestétigten die Befragten, dass in den Workshops die eigenen Meinungen und Ideen zur
Ortsentwicklung eingebracht werden konnten. Dariiber hinaus fiihrten die Workshops dazu, dass sich
die Befragten intensiver mit der Ortsentwicklung beschéftigten. Tendenziell wurden in Ober-Klingen
diese beiden Angaben mittelmél3iger eingeschitzt. Die meisten Befragten gaben aul’erdem in allen
drei Orten an, dass die Workshops sie eher nicht dazu veranlassten selbst iiber bauliche
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Veranderungen nachzudenken. Ohne konkreten Handlungsdruck und ohne, dass die Personen bereits
selbst {iber Verdnderungen nachdenken, ist demnach die Beteiligung, auch unter Zuhilfenahme der
Visualisierung, keine ausreichende Strategie, um auf das bekundete Interesse die Projektinitiative
durch Private folgen zu lassen. Es waren insbesondere diejenigen, die zumindest ansatzweise seit
einiger Zeit tiber andere Nutzungen oder zusatzlichen Wohnraum in Bestandsgebduden nachdachten,
die ein Beratungsgesprach wiinschten. Fiir einige andere war die Aussicht auf unverbindliche,
personliche Beratungsgesprache Grund fiir die Teilnahme an der dritten Ebene, ohne dass bereits
eigene Ideen entwickelt wurden. Mit den gefiihrten Beratungsgesprdachen kann davon ausgegangen
werden, dass AktVis dennoch dazu veranlasste Verdnderungen im Sinne der Innenentwicklung
anzustoBen. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass solche Verdnderungen mit finanziellen Mitteln der
Biirger Innen zusammenhdngen und die reine Sensibilisierung fiir Innenentwicklung allein keine
baulichen Mallnahmen einleiten kann. Aufgrund der Fragebogen-Ergebnisse sowie der Einschédtzung
der Qualitat der Workshops, kann gesagt werden, dass diese trotz geringer Teilnehmeranzahl oder
auch Anregungen dennoch dazu fiihrten, dass die teilnehmenden Biirger Innen sich iiber die
Ortsentwicklung austauschen konnten. Ihre Ideen und Meinungen konnten dabei weitestgehend
eingebracht werden, wodurch die Workshops zumindest als gute Austauschmoglichkeit zur
Ortsentwicklung angesehen werden kénnen. Insofern ist der Erfolg als erster Schritt fiir einen langen
Prozess zu werten. Die Idee einer Abschlussveranstaltung wurde durch die Befragungsergebnisse in
Ober-Klingen bestatigt. Hier wurde eine nur mittelméfdige Zustimmung zur Aussage, dass die
Ergebnisse der Workshops in ausreichender Form bereitgestellt wurden, abgegeben. Sdmtliche
Erkenntnisse sollten in einer Abschlussveranstaltung aufgezeigt werden (s. Kap. 5.4.4). Die neu
etablierte Online-Kommunikationsplattform in Langwaden wurde explizit positiv angemerkt.

Neben Fragen rund um die Workshops wurden die Befragten dazu aufgefordert allgemeinere
Aussagen rund um das Projekt zu bewerten (s. Tab. 17). Vor allem die sehr gute Bewertung der
Aussage, dass ihnen durch AktVis verdeutlicht wurde, dass die Ortskerne erhalten bleiben miissen,
Leerstinde belebt und ungenutzte Rdume wieder genutzt werden sollten, ist dabei positiv
hervorzuheben. Zumindest ein Teil der Befragten konnte somit durch AktVis fiir Themen der
Innenentwicklung sensibilisiert werden. Dahingegen konnte AktVis die Befragten nur teilweise dazu
bewegen, sich mit alternativen Wohnformen fiir die Zukunft zu beschiftigen und ihnen nur teils
verdeutlichen, dass ein Neubaugebiet nicht benétigt wird. Positiv bewertet wurde in allen drei Orten,
dass durch das Projekt die Moglichkeit geboten wurde gemeinsam den Ortskern zu gestalten und
durch solche Aktionen die Gemeinschaft gestarkt werden konne. Laut der Befragung in Langwaden
forderte das Projekt die Kommunikation mit und unter den Biirger Innen. Zudem wurde gelobt, dass
hierdurch Aktivititen gefordert und Handlungen durchgefiihrt wurden. Es wurde nicht explizit
genannt, aber wahrscheinlich erklart sich diese Aussage durch die schnelle Umsetzung der ersten
Ideen (s. Kap. 5.2).
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Tab. 17: Aussagen {iiber das Projekt
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
Mittelwert Stan.dard- Mittelwert Stan-dard- Mittelwert Stan'dard-
abweichung abweichung abweichung
Das Projekt hat verdeutlicht,
dass Leerstédnde belebt und 1,75 0,68 1,59 1,18 1,03 1,11

ungenutzte Raume wieder
genutzt werden sollten.

Mir wurde deutlich, dass der
alte Ortskern und be-
stehende Gebdude wichtig 2,12 1,36 1,29 0,85 1,69 0,81
fiir den Ort sind und erhalten
werden miissen.

Meiner Meinung nach
war/ist AktVis ein Gewinn 2,24 1,15 2,13 1,20 2,14 0,95
fiir meinen Ort.

Das Projekt AktVis hat mir
die Wichtigkeit der Innen- 2,44 1,26 1,88 0,93 2,57 0,88
entwicklung nahergebracht.

Durch AktVis habe ich mich
mit alternativen
Wohnformen fiir die Zukunft
beschaftigt.

2,63 1,26 3,12 1,41 2,96 1,18

Durch AktVis wurde mir
bewusst, dass ein Neubau- 2,71 1,40 2,41 1,46 3,00 1,16
gebiet nicht benétigt wird.

1 = stimme voll und ganz zu / 2 = stimme eher zu / 3 = stimme teils zu/teils nicht / 4 = stimme eher nicht zu /
5 = stimme iiberhaupt nicht zu

Zum Abschluss des Fragebogens konnten weitere Anmerkungen rund um das Projekt sowie zur
Ortsentwicklung verfasst werden. In Langwaden wurden besonders die Forderung nach einer
Umgehungsstra®e und nach Unterstiitzung beim Thema Denkmalschutz angemerkt. Dieser wird von
einigen Biirger Innen als grofles Hemmnis fiir bauliche Verdnderungen betrachtet. Die
Versorgungssituation in Langwaden sollte dringend verbessert werden, insbesondere im Hinblick auf
das Leben im Alter und einhergehender Einschrankungen in der Mobilitat. Trotz AktVis erscheinen
weitere Baupldtze immer noch wichtig zu sein. Ein erhofftes Umdenken beziiglich der Relevanz eines
Neubaugebietes konnte somit nicht vollstdndig erzielt werden. Insgesamt war die Verkehrssituation,
speziell die Parkplatzproblematik, wieder in allen drei Untersuchungsrdumen ein wichtiges Thema.
Weitere gemeinschaftliche Projekte sollen in Miinster (Hessen) angesto3en werden. In Miinster
(Hessen) und Ober-Klingen bestand aulerdem der Wunsch einer finanziellen Forderung fiir die
Umsetzung der baulichen Projekte. So wurde angemerkt, dass AktVis erfolgreicher hétte sein konnen,
wenn Gelder fiir bauliche Vorhaben vorhanden wéren. Neben finanziellen Hiirden wurden in Ober-
Klingen die einzuhaltenden Bauvorschriften als Hemmnisse zur Umsetzung kreativer Ideen
angesehen. Allgemein wurde das Projekt jedoch als wiinschenswert beschrieben und eine ldngere
Laufzeit als sinnvoll erachtet.

Die beiden durchgefiihrten Befragungen bieten generell eine gute Informationsgrundlage fiir die
Situation der Biirger Innen vor Ort und sind damit eine Basis fiir die Entwicklung weiterer Strategien.
Die Informationen konnen projektspezifisch direkt von den Betroffenen erfragt werden.
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Voraussetzung ist jedoch eine transparente Darstellung der Ziele der Befragung und des weiteren
Umgangs mit den Ergebnissen.

5.6 Einsatz des WebGIS und des Multitouch-Tisches

Weiterer Bestandteil des Forschungsprojektes war der Test einer neuen und modernen Form der
Beteiligung. Mithilfe des entwickelten WebGIS konnten die Biirger Innen ihren Ort virtuell
kennenlernen und erkunden sowie sich orientieren. Die Anwendung wurde bei den Veranstaltungen
von AktVis auf einem Multitouch-Tisch genutzt, konnte aber gleichzeitig auch von Zuhause aus
verwendet werden. Damit wurde eine Verkniipfung von lokaler, direkter und Online-Partizipation
erprobt. Denn ,bisherige Erfahrungen [deuten] darauf hin, dass eine Kombination aus
Prasenzveranstaltung(en) und Online-Phasen sich forderlich auf die Entstehung eines verbindlichen
Diskussionszusammenhangs auswirken kann“ (Nanz und Fritsche 2012: 113). Bei der E-Partizipation
ist neben der ebenfalls auftretenden Selektion von nicht technikaffinen Bevolkerungsgruppen der
Aufwand der Online-Moderation zu beachten (vgl. BBSR 2017b: 52; Nanz und Fritsche 2012: 90).
Aufgrund der Herausforderungen, die mit der Nutzung neuer, interaktiver Medien verbunden sind,
wurde das WebGIS im Laufe des Projekts mehrfach durch die Nutzenden mithilfe eines Fragebogens
bewertet. Insbesondere die Kriterien Gebrauchstauglichkeit und Asthetik der Nutzeroberflidche
standen im Fokus.

Abb. 46: Einsatz des MTT
Quelle: Eigene Aufnahmen

Beziiglich der Informationsvermittlung konzentrierte sich das Projekt darauf, die Erkenntnisse aus
den Workshops aufzuzeigen und den Nutzenden die Moglichkeit zu geben, diese zu kommentieren
sowie weitere Informationen, wie Leerstdnde oder verbesserungswiirdige Flachen, zu verorten. Mit
den entwickelten Werkzeugen zur Ortsgestaltung sollten die Nutzenden in die Lage versetzt werden,
ihren Ort mitzugestalten. Da interessierte Biirger Innen nicht immer zu bestimmten Zeiten, zu
vorgegebenen Orten kommen konnen, wurde das WebGIS auch auf den Einsatz von zuhause
ausgelegt. Neben der Verwendung des Systems wéhrend der Workshops auf dem Multitouch-Tisch,
bot AktVis daher die Moglichkeit, sich zeitlich und rdumlich unabhingig zu beteiligen. Hierdurch
sollte eine grofRe Flexibilitidt geboten und ein groflderer Teilnehmerkreis erreicht werden. Der Einsatz
des WebGIS bietet allgemein mit seinen visuellen Moglichkeiten einen wichtigen Ankniipfungspunkt
bei der rdumlichen (Innen-)Entwicklung, indem es die dortigen Verdnderungspotenziale zeigt und
hilft mogliche Mafdnahmen spielerisch darzustellen. Hierfiir wurden auf die Anforderungen der zu
diskutierenden Themen der Orts- und Innenentwicklung angepasste Funktionen entwickelt
(s. Kap. 4). Zu Beginn des Projekts startete das WebGIS unter anderem mit der Funktion ,Flachen
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markieren‘ mithilfe derer man Flachen farblich markieren und diese mit Informationen anreichern
konnte. Dariiber hinaus konnten thematische Symbole gesetzt werden. Diese gliedern sich in
verschiedene Kategorien, die die Diskussion auf ein bestimmtes Thema lenken sollen und die Beitrdge
zudem visuell unterscheidbar machen. Sie beruhen auf der zuvor durchgefiihrten Sprayaktion
(s. Kap. 5.1.2). Die veroffentlichten Inhalte konnen des Weiteren durch Andere kommentiert und
bewertet werden. Hierdurch werden der gemeinsame Dialog und Austausch iiber die Ortsentwicklung
ermoglicht.

Erweitert wurde das Angebot fiir die zweite Beteiligungsrunde um die Funktion der
,Gebaudeverwaltung‘ (s. Kap. 4.5). Die Nutzenden hatten somit die Moglichkeit neue Gebaude zu
setzen und diese zu verdndern sowie bestehende Gebdude virtuell zu entfernen oder farblich
hervorzuheben. Die Gebdudeverwaltung bot somit die Méglichkeit von zuhause oder wéahrend der
Veranstaltung gemeinsam den Ort baulich zu verdndern. Erste Ideen konnen durch die Anwendung
visualisiert sowie die rdumlichen Auswirkungen auf das Ortsbild und die Nachbarschaft betrachtet
werden. Die Veroffentlichung einer Idee bietet aul’erdem die Chance, bereits vor dem eigentlichen
Planungsvorhaben ins Gesprach zu kommen und Vor- und Nachteile gemeinsam zu diskutieren. Als
weitere Funktionen wurde eine grobe Priifung der Wirtschaftlichkeit und des Baurechts umgesetzt.
Damit liefert das System eine erste Einschédtzung iiber die Realisierbarkeit der Planungen. Generell
zeigte das WebGIS und der Einsatz bei der Beteiligung zeigte im Vergleich zu den verwendeten
analogen Kartengrundlagen einen erheblichen Mehrwert dar (s. Kapitel 5.3 und 5.4).

5.6.1 Beobachtungen innerhalb der Workshops

Wiéhrend der ersten Workshops, auf Ortsteilebene (s. Kap. 5.2) wurde das WebGIS auf einem
Multitouch-Tisch verwendet. Hier konnten die Teilnehmenden nach einer kurzen Einweisung in die
verschiedenen Funktionalitdten des Systems ihre Ideen und Wiinsche fiir eine Weiterentwicklung des
Ortes in der 3D-Szene platzieren. Im Anschluss an die Beteiligung wurde ein Fragebogen zur
Evaluation des Systems durchgefiihrt (s. Kap. 4.2), aber auch wiahrend der eigentlichen Nutzung
wurde die Interaktion mit dem System beobachtet. Hierbei wurden verschiedene Vorschldge und
Anmerkungen gedullert. Unter anderem entstand die Idee, ein Handbuch zur Bedienung des Systems
zu entwickeln, das im Nachgang auf der Homepage zur Verfiigung gestellt wurde. Insgesamt wurde
das System nach Aussagen der Teilnehmenden als schone und interessante Idee fiir den Austausch
innerhalb der Kommune und der Biirgerschaft bezeichnet. Jedoch sei es eher fiir technikaffine
Menschen und fiir die Nutzung von zuhause, da dort in Ruhe gearbeitet werden kann, geeignet. Es
konnten Probleme bei der Interaktion festgestellt werden. So war einigen Teilnehmenden die
Benutzung eines Touch-Displays bisher noch unbekannt. Eine Einweisung war diesbeziiglich hilfreich.
Dartiber hinaus gab es auch technische Schwierigkeiten, die die Nutzung des WebGIS wéhrend der
ersten Beteiligungsrunde erschwerten. Fiir eine reibungslose Anwendung héitte das System
verzogerungsfrei laufen miissen. Der Einsatz der 3D-Darstellung kann die Orientierung im Raum in
vielen Fallen verbessern, in einigen aber auch erschweren, vor allem in dichter bebauten Siedlungen,
da StraBen nicht mehr richtig zu erkennen sind. Es braucht also eine Einarbeitungsphase fiir die
Nutzung. Im Anschluss an diese Ebene der Beteiligung wurden die technischen Fehler behoben und
die Anregungen eingebaut. Fiir die Entwicklung waren diese Praxistests wichtige Schritt hin zu einem
funktionierenden Produkt.

Auf Quartiersebene (s. Kap. 5.3) wurde das WebGIS erneut auf dem Multitouch-Tisch wahrend der
Workshops verwendet. Hier konnten die Teilnehmenden bereits die neuen Funktionalititen der
Gebdudeverwaltung nutzen. Dadurch wurde ihnen ermdglich, ihren Ort virtuell zu bebauen und
umzubauen (s. Kap. 4.5). Angemerkt wurden hierbei einzelne Verbesserungsvorschldge, wie die
Notwendigkeit eines Riickgdngigmachens der getétigten Aktionen. Die Anmerkungen waren hilfreich
fiir die weitere Entwicklung des Systems. Die Nutzung des Multitouch-Tisches wurde durch die
Teilnehmenden erneut positiv aufgenommen. Jedoch wurde bei der Arbeit deutlich, dass der Fokus
hier nicht ausschlie3lich auf den zu behandelnden Quartieren lag. Durch das Abbilden des gesamten
Ortsteils im WebGIS, auch im Gegensatz zu den analogen Pldnen, wurden die Teilnehmenden des
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Ofteren abgelenkt und zoomten in Bereiche aufRerhalb des zu bearbeitenden Quartiers. Um den Tisch
ohne Ablenkungen ausschliellich fiir einen begrenzten Bereich nutzen zu konnen, sollte daher
dariiber nachgedacht werden, die Szene auf diesen Bereich zu beschranken. Der Multitouch-Tisch
wurde durch die Nutzenden als fiir den Workshop hilfreich angesehen und veranschaulichte, ihnen
zufolge, die rdumliche Situation des Ortes gut. Insbesondere die Vogelperspektive wurde hier gelobt,
sowie die daraus bestehende Moglichkeit die GroRe von Grundstiicken besser einschétzen zu konnen.
Allerdings verhielten sich die Teilnehmer bei den Workshops in der Interaktion erneut zuriickhaltend.

5.6.2 Evaluierung der Usability

Aufgrund der Herausforderungen, die mit der Nutzung neuer und interaktiver Medien innerhalb von
Beteiligungsveranstaltungen verbunden sind, wurde das WebGIS im Laufe des Projekts mehrfach
durch die Nutzenden in den Beteiligungsveranstaltungen mithilfe eines Fragebogens bewertet.
Insbesondere die Kriterien Gebrauchstauglichkeit und Asthetik der Nutzeroberfliche standen im
Fokus. Die erlangten Erkenntnisse dienten zur Optimierung des WebGIS. Durch die zweimalige
Evaluierung konnte zugleich ein Unterschied der Bewertung zwischen der ersten und zweiten
Beteiligungsrunde erfasst werden. Die Ergebnisse gelten insbesondere fiir den Einsatz am Multitouch-
Tisch, eine Befragung zur Usability innerhalb des WebGIS hat nicht stattgefunden.

System Usability Scale (SUS)

Fiir die Untersuchung der Usability wurde die System Usability Scale (s. Kap. 4.2) eingesetzt. Dies ist
ein quantitatives Messverfahren, das mit Hilfe von zehn Items die Gebrauchstauglichkeit und die
Erlernbarkeit eines Systems misst. Insbesondere durch die neuen Funktionalititen der
Gebdudeverwaltung sind die hier neu generierten Daten (orange) von Interesse, um so eine
Verdnderung des Systems im Vergleich zur ersten Beteiligungsrunde (blau) mit geringerem
Funktionsumfang ziehen zu konnen. Die Nutzenden bewerteten die Usability der neuen
Benutzeroberfldche auf einer Skala von 1 bis 5 wie folgt:

115



5. Ich denke, dass ich den Multitouch-Tisch gerne . _8 377

haufig benutzen wirde. /

g
6. Ich finde den Multitouch-Tisch unnétig komplex. * 1:'_%_%
“-u______‘_-
7. Ich finde den Multitouch-Tisch einfach zu benutzen. 2= 39
.-'-"'"-’-'_’-
8. Ich glaube, ich wiirde die Hilfe einer technisch f’!ﬂf
versierten Person benitigen, um den Multitouch-Tisch a1l
benutzen zu kiinnen. * T—
'\-\.._____H_E
9. Ich finde, die verschiedenen Funktionen des ~ 3.9
Multitouch-Tisches waren gut integriert. o
—
10. Ich denke, der Multitouch-Tisch enthielt zu viele ﬁ_"-—/llgs
Inkonsistenzen. * X\ -
N
11. Ich kann mir vorstellen, dass die meisten Menschen » 338
den Umgang mit dem Multitouch-Tisch sehr schnell {____,__x‘ '
lernen. =
.—-‘/
12. Ich finde den Multitouch-Tisch sehr umstandlich zu 1,62 “‘“ﬂ-«ﬁ,_x
nutzen. * o S
13. Ich fithlte mich bei der Benutzung des Multitouch- _},.-—f‘” 4,03
Tisches sehr sicher. /H/’ .
—
14. Ich musste eine Menge lernen, bevor ich anfangen 1,61
konnte den Multitouch-Tisch zu verwenden. *
0 1 2 3 4 5
—8—Alt Neu
stimme stimme
iberhaupt voll zu

nicht zu

* Hinweis: Item 6, 8, 10, 12 und 14 sind negativ formulierte Items. Ein niedriger Wert steht hier fiir eine gute Usability.

Abb. 47: SUS-Ergebnisse
Quelle: Eigene Darstellung

Die Ergebnisse aus dem Fragebogen zeigen, dass sich die Nutzenden bei der Anwendung sicher
fiihlten und glauben, dass sie weder weitere Hilfe fiir die Nutzung benotigen wiirden noch viel fiir
die Verwendung des Systems erlernen miissten. Jedoch war festzustellen, dass sich die Werte im
Vergleich zur ersten Befragung leicht verschlechterten und dies obwohl die Befragten das System
bereits wihrend des vergangenen Workshops kennenlernen konnten und zudem die Moglichkeit
hatten es auch von Zuhause aus anzuwenden. Einer der Griinde hierfiir konnte unter anderem die oft
schleppende Reaktion des Systems und technische Schwierigkeiten bei der zweiten Beteiligungsrunde
sein. Zudem wirkte sich auch die neue Gebaudeverwaltung auf die Gebrauchstauglichkeit aus, da
diese Funktion durch ihren Umfang zunéchst einer Einweisung bedurfte. Fiir die Interpretation der
Ergebnisse wurden die Daten schliel3lich zu einem Gesamtscore verrechnet. Die Skala des
Gesamtscores reicht von O bis 100, wobei 100 den bestmoglichen Wert darstellt. In der
untenstehenden Abbildung werden neben der urspriinglichen Bewertung (blau) zur besseren
Interpretation des Gesamtscores noch die Quartile, sowie die semantische Bedeutung dargestellt.
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Erste Befragung

1. Quartil 2. Quartil 3. Quartil 4. Quartil
Quartil 1 1 1 —n
66,42 76,64
SUS Gesamtscore : ’ !
Bewertung am
schlecht ok gut sehr gut am besten
schlechtesten
0 20 40 60 80 100

Abb. 48: System Usability Scale
Quelle: Eigene Darstellung

Der Gesamtscore verschlechterte sich im Vergleich vom ersten (blau) zum zweiten Workshop
(orange) von 76,64 auf 66,42, was nun einer guten anstelle einer exzellenten Bewertung entspricht.
Weiterhin liegt der Gesamtscore am unteren Rand des 3. Quartils, was bedeutet, dass min. 50% der
Probanden einer vergleichbaren Normstichprobe schlechtere SUS-Scores abgaben. Die Ergebnisse aus
dem Fragebogen zeigen trotzdem, dass sich die Nutzenden bei der Anwendung sicher fithlten und
glauben, dass sie weder weitere Hilfe fiir die Nutzung benotigen wiirden noch viel fiir die
Verwendung des Systems erlernen miissten. Durch die intensivere Nachbereitung des Systems, im
Anschluss an die letzten Beteiligungsworkshops, kann allerdings davon ausgegangen werden, dass
die Gebrauchstauglichkeit wieder verbessert werden konnte. Daran wird auch deutlich, dass eine
Evaluierung und der Testeinsatz des WebGIS am Multitouch-Tisch wichtige Bestandteile der
Entwicklung waren. Es konnten wichtige Erkenntnisse zur Optimierung gesammelt werden.

Visual Aesthetics of Websites Inventory (VisAWI)

Die Asthetik der Benutzeroberfliche wurde wihrend der beiden Workshop-Runden mittels VisAWI-S
auf einer Skala von 1 bis 7 bewertet (s. Kap. 4.2). Die Auswertung des Fragebogens zeigte dabei, dass
sich die getestete Benutzeroberfldache hinsichtlich des Gesamtscores von 5,46 auf 5,63 verbesserte.
Die Entwickler des VisAWI-S empfehlen, dass die Asthetik ab einem Schwellenwert von 4,5 als gut zu
bewerten ist, da die Nutzenden die Oberflache dann als positiv erleben (vgl. Hirschfeld und Thielsch:
8). Der Schwellenwert von 4,5 wird bei der Nutzerbefragung sowohl vom Gesamtscore als auch von
allen Items wahrend beider Beteiligungsrunden deutlich {iberschritten. So kann das WebGIS auch mit
hinzugekommenen Funktionalititen als dsthetisch betrachtet werden.
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- Erste Befragung -@- Zweite Befragung

Schwellenwert

1. Auf dem Bildschirm passt alles gut zusammen. p 5,52
2. Das Layout ist angenchm vielseitig. b 5,39
3. Die farbliche Gesamtgestaltung wirkt attraktiv. b 5,31
4. Das Layout ist profeesionall. J 5,72
1 2 3 o 5 & 7
stimme gar stimme
nicht zu voll zu

Abb. 49: VisAWI-S Gesamtscore
Quelle: Eigene Darstellung

Gesamtbewertung

Zusatzlich zu den etablierten Messverfahren (VisAWI, SUS) wurden vier Fragen ergénzt, die die
Einstellung zum Einsatz des Multitouch-Tisches im Workshop auf einer Skala von 1 bis 5 messen
sollten. Die Ergebnisse zeigen, dass die Nutzenden die Verwendung des Multitouch-Tisches im
Workshop als hilfreich empfanden, dass die Benutzeroberfliche die rdumliche Situation gut
veranschaulicht hat und dass sich die Nutzenden vorstellen konnten das System noch ein weiteres
Mal zu Hause zu verwenden. Auffillig ist jedoch, dass die Verwendung des Multitouch-Tisches den
Nutzer Innen im Durchschnitt nicht bedeutend mehr Freude bereitet hat als die Verwendung von
Stift und Papier. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass der Einsatz der Benutzeroberfldche
sinnvoll ist, die sogenannte User Experience, also das positive Nutzererlebnis, jedoch noch gestérkt
werden konnte.

15. Die Verwendung des Multitouch-Tisches war fir den 3,84 "
Workshop hilfreich. ' o
16. Der Multitouch-Tisch hat die rdumliche Situation
) . , & 3,97
besser veranschaulicht als die Karten auf den ) 4
Tischdecken.
17. Die kdnnte mir vorstellen, das System kinftig auch ' < ) 2'3
von Zuhause aus zu verwenden. ’
18. Ich habe das System bereits von Zuhause aus ¥ !
genutzt.
1 2 3 4 5
stimme stimme
Gberhaupt voll zu
nicht zu

Abb. 50: Einschatzungen zum WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung
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Die Ergebnisse zeigen, dass die Nutzenden die Verwendung des Multitouch-Tisches im zweiten
Workshop (orange) hilfreicher empfanden als wahrend des ersten Workshops (blau). Jedoch sank im
Vergleich dazu der Wert hinsichtlich der besseren rdumlichen Veranschaulichung. Ebenso die
Bereitschaft das System kiinftig auch von Zuhause aus nutzen zu wollen sank. Weiterhin konnte
festgestellt werden, dass die Nutzer Innen der zweiten Workshop-Runde das System bisher noch
nicht von Zuhause aus verwendet haben — lediglich zwei Personen gaben hierzu an, es bereits genutzt
zu haben. Einen Vergleichswert gibt es hier noch nicht, da das GIS erst nach den ersten Workshops
veroffentlicht wurde. Allerdings konnten nach den zweiten Workshops neue Anmeldungen im
WebGIS verzeichnet werden. Durch die Evaluierung konnte das WebGIS am MTT insgesamt als
gebrauchstauglich sowie dsthetisch bewertet werden.

5.6.3 Erkenntnisse aus der 2. Befragung

In der zweiten Befragung zum Projektende (s. Kap. 5.5) bestand ein Frageblock aus Aussagen iiber
das WebGIS. Jeweils knapp die Hailfte der Befragten hatten das System noch nie genutzt. Unter
anderem war das System wenigen davon noch nicht bekannt, andere wiirden sich hingegen nur
ungerne in neue Programme einarbeiten oder verfiigen nicht {iber den nétigen Internetzugang.
Tabelle 9 zeigt die Auswertung der Aussagen derjenigen Personen, die das WebGIS schon genutzt
haben. Hierbei ist festzuhalten, dass die Befragten das WebGIS recht positiv bewerteten. So konnen
sich die Befragten gut vorstellen, das System kiinftig auch als Kommunikationsplattform mit der
Kommune zu verwenden. Bauliche Verdnderungen konnten durch das WebGIS gut dargestellt
werden. Eine Bewertung, die auch durch die umfassendere Befragung zum WebGIS direkt nach den
Workshops, bestétigt werden kann. In Miinster (Hessen) wurde das WebGIS schon als eine Art
Méngelmelder verwendet, wodurch das System bereits als Kommunikationsplattform verwendet
wurde. In Zukunft wéare der verstirkte FEinsatz des WebGIS zur Unterstiitzung von
Beratungsgespriachen denkbar.
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Tab. 18: Aussagen zum WebGIS in der zweiten Befragung
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen

. Standard- . Standard- . Standard-
Mittelwert : Mittelwert X Mittelwert X
abweichung abweichung abweichung

Das WebGIS hat
geholfen potentielle
(bauliche) Verinder- 2,00 0,76 2,25 1,04 2,25 1,04
ungen in meinem Ort
darzustellen.

Das WebGIS war
hilfreich, um sich im 2,25 0,89 2,50 0,76 2,50 0,76

Ort zu orientieren.

Die Funktionen des
WebGIS waren
ausreichend, um
(bauliche) Ideen
angemessen
darzustellen.

2,38 0,92 2,50 1,07 2,50 1,07

Ich mochte das WebGIS
auch weiterhin 2,50 0,93 2,50 1,20 2,50 1,20

verwenden.

Das WebGIS sollte
kiinftig als Kommuni-
kationsplattform mit 2,57 1,13 1,75 0,71 1,75 0,71
der Kommune
verwendet werden.

1 = stimme voll und ganz zu / 2 = stimme eher zu / 3 = stimme teils zu/teils nicht / 4 = stimme eher nicht zu /
5 = stimme iiberhaupt nicht zu

5.7 Brief Sense of Community

Neben der Starkung der Innenentwicklung und einer Sensibilisierung fiir dessen Relevanz, wollte
AktVis durch die verschiedenen Beteiligungsverfahren den Ilokalen Gemeinschaftssinn der
Biirgerschaft (Brief Sense of Community) vor Ort stirken. Laut der Autoren Long und Perkins
beeinflussen sich die Konstrukte des Engagements und des Gemeinschaftssinnes gegenseitig. So wird
diesbeziiglich angenommen, dass auf Ebene der Individuen ein hoher Gemeinschaftssinn zu mehr
Engagement fiihre und umgekehrt auf Ebene der Gemeinschaft, deren Handlungsbereitschaft zu
einem erhohten Gemeinschaftssinn. (vgl. Long und Perkins 2003: 292) Dieser Annahme folgend,
konnte ein hoher Gemeinschaftssinn der einzelnen Biirger Innen die Bereitschaft zur Teilnahme an
Biirgerbeteiligungsprozessen zur Innenentwicklung erhéhen und zugleich deren Beteiligung den
Gemeinschaftssinn zusitzlich stdrken. Daher wurde fiir das Projekt angenommen, dass
Biirgerbeteiligungsprozesse nicht nur ein Indikator fiir den Status Quo des Gemeinschaftssinnes
darstellen, sondern zudem als Faktor zur Steigerung des lokalen Gemeinschaftssinnes angesehen
werden konnten, wenn man die Teilnahme sowie Zusammenarbeit der Beteiligten betrachtet
(s. Kap. 2.2.5).

Gepriift werden sollte, ob die Handlungsbereitschaft der Biirger Innen zu einem stdrkeren
Gemeinschaftssinn fithren kann, so wie es Long und Perkins (2003) postulierten. Um den aktuellen
Stand des BSCI zu erfassen, wurden die entsprechenden acht Items des BSCI (s. Tab. 20) ohne
Erwdhnung deren Intention in den ersten Fragebogen integriert (s. Kap. 5.1.3). Hierbei konnte fiir
alle Ortsteile ein Durchschnittswert von 2,50 erreicht werden. Dies entspricht einem mittelmaligen
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BSCI, weil ein Wert von 1,00 einem sehr hohen BSCI und ein Wert von 5,00 einem sehr schlechten
BSCI darstellt. Die Werte ergeben sich durch die Verwendung der 5-stufigen Likert-Skala. Betrachtet
man die ermittelten Werte genauer, so konnen Unterschiede bei den einzelnen Ortsteilen beobachtet
werden (s. Tab. 19), die sich zugleich in den Workshops widerspiegelten. Der leicht
iiberdurchschnittliche Gemeinschaftssinn-Wert ist insbesondere in Ober-Klingen und Langwaden als
gut zu werten, die Werte liegen eng beieinander, wobei 1,0 jeweils den hochsten Wert und 5,0 den
niedrigsten Wert darstellen. Miinster (Hessen) weicht hierbei stdrker von den beiden anderen
Kommunen ab. Der BSCI lag in dieser ersten Befragung deutlich hinter den Werten aus Ober-Klingen
und Langwaden. Begriindet werden konnte dies in der Tatsache, dass Langwaden und Ober-Klingen
geschlossene Ortsteile mit je aktiven und zugleich sehr engagierten Ortsbeirdten sind. Sie verfiigen
iiber eine gefestigtere Gemeinschaft, die auch in den weiteren Angaben im Fragebogen deutlich
wurde. So titigten sie eine vergleichsweise hohe Zustimmung mit der Aussage, dass sich die
Menschen im Ort bei Problemen gegenseitig helfen wiirden. Die erste Befragung erzielte insgesamt
eine befriedigende Riicklaufquote. Die im ortlichen Vergleich deutlich schlechtere Riicklaufquote in
Miinster (Hessen), lasst die Interpretation zu, dass ein hoherer Gemeinschaftssinn und die Vernetzung
in die Nachbarschaft mit einem hoheren Interesse an der Ortsentwicklung einhergehen, wodurch
gemeinschaftlich Verdnderungen angestoflen werden konnen. Neben dem Fehlen der als
Multiplikator wichtigen Ortsbeirdten wird der historische Ortskern durch die Hauptverkehrsstrale
mittig geteilt und erhélt somit eine zuséatzliche optische Trennung. Zudem wird der Ortskern nicht
mehr als solcher wahrgenommen, da sich die Einkaufsmoglichkeiten sowie die Treffpunkte aus
diesem Bereich heraus verlagerten (s. Kap. 4.1).

Tab. 19: Werte des BSCI vorher - nachher
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
Mittelwert Stan.dard- Mittelwert Stan‘dard- Mittelwert Stan'dard-
abweichung abweichung abweichung

1 Brief Sense of

. 2,32 0,7 3,06 0,68 2,40 0,67
Community (BSCI) 0
2 Brief Sense of

. 2,14 0,48 2,71 0,58 2,2 0,67
Community (BSCI) 0

Zum Ende des Projekts wurde der BSCI erneut mit den identischen Fragen erfasst (s. Tab. 20).
Hierdurch sollte gepriift werden, ob der Beteiligungsprozess und die einhergehenden Aktionen zur
Sensibilisierung und Aktivierung der Biirgerschaft, den Gemeinschaftssinn in den Kommunen stdrken
konnten (s. Kap. 3.2.5). Die hierdurch erfassten Werte bildeten die Grundlage, um die Verdnderungen
des lokalen Gemeinschaftssinnes der Biirger Innen zu messen. In Langwaden konnte der gute BSCI-
Wert aus der ersten Befragung verbessert werden. Dieser war wéhrend der Workshops spiirbar. Trotz
einer geringen Teilnahmequote an den Workshops, waren die Workshops qualitativ hochwertig und
direkte Ergebnisse konnten erzeugt werden. Im Vergleich zu den gemessenen Gemeinschaftsinn-
Werten der beiden anderen Untersuchungsrdume von AktVis, hatte Langwaden damit quantitativ
sowie qualitativ gemessen den héchsten Gemeinschaftssinn. Ahnliche Feststellungen konnten fiir
Ober-Klingen getroffen werden. Im Fall vom alten Ortskern in Miinster ergab der zu Beginn des
Projektes einen Mittelwert von 3,06. Bezogen auf die verwendete 5-stufige Likert-Skala war dies ein
verbesserungswiirdiger Wert des Gemeinschaftssinnes. In der zweiten Befragung konnte fiir die
Befragten nun ein lokaler Gemeinschaftssinn von 2,71 gemessen werden.
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Tab. 20: Aussagen zum lokalen Gemeinschaftssinn
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
Mittelwert Stan-dard- Mittelwert Stan-dard- Mittelwert Stan'dard-
abweichung abweichung abweichung
Meine Nachbarn kennen 1,39 0,70 1,43 0,60 1,38 0,94
mich.
Ich fiihle mich mit den
Personen in meinem Ort 1,72 0,67 2,29 0,96 1,84 0,77

verbunden.

Im Allgemeinen helfen
sich die Personen in 1,94 0,64 2,76 0,94 2,22 0,83
meinen Ort gegenseitig.

Mir ist es wichtig, ein
Gemeinschaftsgefiihl mit

> . 1,94 0,73 2,24 0,83 1,84 0,81
den Menschen in meinem
Ort zu teilen.
Ich kenne die meisten 2,00 1,14 3,19 1,25 2,44 1,01

Personen aus dem Ort.

Wenn es Probleme in Ort

gibt, konnen die
Menschen, die hier leben, 2,33 0,91 3,24 1,18 2,37 0,93

sie gemeinsam losen.

Meine Nachbarn und ich

haben die gleichen 2,53 0,87 3,00 1,13 2,87 1,01
ErWartungen an unseren

Ort.

Ich habe Einfluss auf die 3.28 0,96 3.80 1,01 3.32 1,14

Verdnderungen im Ort.

1 = stimme voll und ganz zu / 2 = stimme eher zu / 3 = stimme teils zu/teils nicht / 4 = stimme eher nicht zu /
5 = stimme iiberhaupt nicht zu

Die verbesserten Werte (s. Abb. 51) konnen als Indiz dafiir gewertet werden, dass das
Beteiligungsverfahren den Gemeinschaftssinn stdrken konnte. Jedoch ist hierbei auch anzumerken,
dass die verdnderten Werte jeweils auf kleineren Datensitzen im Vergleich zur Erfassung des Status
Quo basieren. Man konnte diesbeziiglich annehmen, dass die Befragten der zweiten Runde zu den
engagierteren Biirger Innen gehoren, die bereits im Voraus iiber einen hoheren Gemeinschaftssinn
verfiigten. Diesbeziiglich sollte zudem angemerkt werden, dass die Befragten sich dul3erst positiv iiber
die durch die Workshops gegebene Moglichkeit des gegenseitigen Austauschs gedullert haben.
Beteiligungsverfahren sollten daher stets als Gewinn fiir die Gemeinschaft betrachtet werden.
Korrelationen zum ehrenamtlichen Engagement konnten hingegen nicht gemessen werden. Jedoch
zeigte die Analyse, dass der Gemeinschaftssinn bei Personen mit langem Wohnsitz im entsprechenden
Ort tendenziell geringer ausfiel, als bei Personen, die noch nicht lange im Ort leben. Uber die Richtung
des Zusammenhangs kann hier nur spekuliert werden.

122



Verdnderungen des Gemeinschaftssinns

Vor 3,03 2,40 2,31

AktVis 'Y s
-4— Langwaden
44— Ober-Klingen

+— Miinster

Nach ° > ©
AktVis 2,72 2,29 2,14

niedriger 5,0 45 4,0 35 3,0 2,5 2,0 15 1,0 hoher

BSCI = BSCI

Abb. 51: Verdnderungen des Gemeinschaftssinns
Quelle: Eigene Darstellung

Im Verlauf des Projekts konnte des Weiteren festgestellt werden, dass zum einen der zuvor hoch
gemessener Gemeinschaftssinn-Wert in der Qualitat der Workshops beobachtet werden konnte. So
zeigte sich in den Workshops, dass qualititsvollere Ergebnisse gewonnen wurden und die
Zusammenarbeit unter den Teilnehmenden harmonischer verlief. Zum anderen sprachen die
teilnehmenden Biirger Innen viel {iber die Entwicklung des gesamten Ortes und nicht vorrangig iiber
individuelle Anliegen. Der Fokus auf die Verdnderung und Starkung des gesamten Ortes kann somit
als weiteres Indiz fiir einen starken Zusammenhalt und somit einen erhohten Gemeinschaftssinn in
den beiden Orten angesehen werden. Beziiglich der Teilnehmeranzahl der Workshops trat dieser
Zusammenhang nicht auf. Insgesamt konnte die Relevanz von Biirgerbeteiligungsprozessen sowie
deren positiver Einfluss auf die vor Ort lebende Gemeinschaft beobachtet werden. Die Unterschiede
im lokalen Gemeinschaftssinn konnten qualitativ bestdtigt werden. Die Rangfolge der drei
Kommunen, beziiglich ihres Gemeinschaftssinnes spiegelte diejenige Rangfolge im Hinblick auf
Qualitdt und Handlungsbereitschaft wihrend und nach der Beteiligung wider. Schlussendlich liel3
sich festhalten, dass die Aktivierung der Biirgerschaft - auch im Hinblick auf die konkrete
Beratungsgesprache - durch einen hohen Gemeinschaftssinn erleichtert wird.

5.8 Corporate Social Responsibility

Bezogen auf das verantwortungsbewusste Handeln der Biirgerschaft (s. Kap. 2.2.6), erfolgte ebenfalls
eine zweifache Erfassung durch die schriftlichen Fragebogen. Dabei sollte erfasst werden, inwiefern
die Befragten bereit sind selbst aktiv zu werden, um ihren Ort lebenswert zu gestalten und zu
erhalten. Hier war aullerdem von Interesse, inwiefern sie hierfiir mit der lokalen Politik und
Verwaltung zusammenarbeiten wollen. Der anfangs erfasste Corporate Social Responisibility (CSR)
ist in Ober-Klingen und Langwaden als gut zu werten, die Werte liegen eng beieinander, wobei 1,0
jeweils den héchsten Wert und 5,0 den niedrigsten Wert darstellen. Miinster (Hessen) weicht hierbei
starker von den beiden anderen Kommunen ab. Der CSR lagen in dieser ersten Befragung deutlich
hinter den Werten aus Ober-Klingen und Langwaden (s. Tab. 21).
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Tab. 21: Werte des CSR vorher- nachher
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
1. Corporate Social
Responsibility (CSR) 1,93 2,40 2,09
2. Corporate Social
Responsibility (CSR) 2,04 2,28 1,73

Bei der zweiten Befragung am Projektende wurde zur Einschatzung des Effektes der Beteiligung bzw.
des Projektes erneut der Corporate Social Responsibility gemessen. Hierzu bewerteten die Befragten
wieder folgende Aussagen, mit denen Riickschliisse auf den Corporate Social Responsibility erfolgen
kann:

Tab. 22: Aussagen zum sozialen Verantwortlichkeitsgefiihl
Quelle: Eigene Darstellung

Langwaden Miinster (Hessen) Ober-Klingen
Mittelwert | SEPdard- | etwere | Standard- o elwere | Standard-
abweichung abweichung abweichung

Ich bin bereit, meinen Ort
in Stand zu halten (bspw.
StralBe kehren, auf 1,76 0,97 1,90 1,07 1,47 0,62
Modernisierungsbedarf
hinweisen etc.).

Ich bin bereit, mit meinen
Nachbarn zusammen zu

. . 2,00 0,79 2,48 1,33 1,77 0,76
arbeiten, um meinen Ort
zu verbessern.
Ich bin bereit, mit den
zustandigen Politikern
Ui Ve s 2,22 1,11 2,48 1,12 2,00 0,89

mitarbeitern zusammen
zu arbeiten, um meinen
Ort zu verbessern.

1 = stimme voll und ganz zu / 2 = stimme eher zu / 3 = stimme teils zu/teils nicht / 4 = stimme eher nicht zu /
5 = stimme iiberhaupt nicht zu

Fiir Langwaden verschlechterten sich die Werte im Vergleich zur ersten Befragung minimal. Grund
hierfiir kann neben der geringeren Riicklaufquote im Allgemeinen die etwas schwierigere Situation
bei den durchgefiihrten Beratungsgesprachen sein. Diese erfolgten in Langwaden gemeinsam mit dem
Denkmalschutz, der fiir einige Eigentiimer Innen aufgrund der baulichen Einschrankungen fiir
Gebaude im Ensembleschutz als grofes Hemmnis betrachtet wurde. Entsprach der durchschnittliche
Mittelwert der Angaben bei der ersten Befragung noch 1,93 so kann nun ein Wert von 2,04
verzeichnet werden. Jedoch minimierte sich zugleich auch die Standardabweichung der getitigten
Antworten. Weiterhin kann davon gesprochen werden, dass die Biirger Innen ein hohes
Verantwortlichkeitsgefiihl besitzen. Die Werte des Verantwortlichkeitsgefiihls in Miinster (Hessen)
und Ober-Klingen stiegen leicht. Der durchschnittliche Mittelwert der Angaben lag in Miinster
(Hessen) bei der ersten Befragung noch bei 2,40 und verbesserte sich bei der zweiten Befragung auf
2,28. In Ober-Klingen stieg der Wert deutlicher von 2,09 auf 1,73. Eine wiinschenswerte
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Verbesserung, die moglicherweise durch die Zusammenarbeit bei den Workshops angeregt wurde. In
diesem Bereich sind weitere Forschungsarbeiten notwendig, um die Effekte eindeutig zu bestimmen.

Verdnderungen des sozialen Verantwortlichkeitgefihls
Vor
2,40 2,09 1,93
AktVis S
—&— Langwaden
—#— Ober-Klingen
4— Miinster
Nach
AktVis -l
2,28 2,04 1,73
niedriger 5,0 45 4,0 3,5 3,0 2,5 2,0 1,5 1,0 hoher
CSR P CsR

Abb. 52: Verdnderungen des sozialen Verantwortlichkeitsgefiihls
Quelle: Eigene Darstellung
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6 Innenentwicklung, Partizipation, Visualisierung - Diskussion der
Ergebnisse

Mithilfe der Forschungsfragen werden im Folgenden die gesammelten Erkenntnisse
zusammengefasst, reflektiert und diskutiert. Hierbei geht es nicht nur darum die Erfolge aufzuzeigen
und den erkannten Mehrwert zu erdrtern, auch der Umgang mit Herausforderungen, Grenzen und
Misserfolgen ist wichtiger Bestandteil der Forschung. Aus all diesen Erkenntnissen lassen sich
Handlungsempfehlungen im Umgang mit Innenentwicklungspotenzialen fiir kleinere und mittlere
Kommunen ableiten, ebenso wie weiterer Forschungsbedarf. Die Ergebnisse dieses Kapitels werden
im nichsten Kapitel in Handlungsempfehlungen {ibertragen.

6.1 Diskussion - Innenentwicklung

Zunachst werden die Forschungsfragen des iibergeordneten Prozesses der Innenentwicklung, in dem
die beiden Ansitze Partizipation und Visualisierung eingebettet waren, diskutiert.

Welche fordernden und hemmenden Faktoren existieren bei der Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen (besonders bei kleinen und mittleren Kommunen)?

Wie in Kapitel 2.1.2 deutlich wurde, sind ,Stddte und Stadtregionen [...] stindig im Wandel
begriffene komplexe Systeme, die groffraumig wirkenden Einflussfaktoren wie der 6konomischen,
technologischen, demographischen und o©kologischen Entwicklung unterliegen und auf diese
wiederum einwirken“ (Weiland 2010: 343). Durch diesen stetigen Wandel &andern sich die
Rahmenbedingungen fiir die Innenentwicklung. Aktuell sind die folgenden Entwicklungen im
Bestand problematisch: Leerstand, mindergenutzte Flachen und Brachflachen, vernachléssigte (z.T.
historische) Bausubstanz, Funktionsverlust der Zentren, Bestandsgebdude entsprechen nicht den
aktuellen Bediirfnissen, fehlende Nahversorgung, ein vorhandenes Angebotsdefizit an
nutzungsgemischten Quartieren sowie qualitativer und quantitativer Mangel an Freirdumen (vgl.
Altrock 2010: 504-505; Becker et al. 2008: 16; BMVBS 2013: 92; Feldtkeller 2011: 92, 108-109;
Kujacinski 2008: 97-98; Witthoft 2010: 39). Es besteht demnach Anpassungsbedarf der vorhandenen
Stadtstrukturen, um die Attraktivitdt dieser Strukturen zu erhéhen. Die Rahmenbedingungen zeigen,
dass ,die Auseinandersetzung mit »Innenentwicklung« [...] fiir alle Regionen und Stidte -
unabhingig von Wachstum und Schrumpfung - unabdingbar [ist], um auch kiinftig bei der Raum-
und Stadtentwicklung Handlungsoptionen zu haben. [...] Nur eine bestandsorientierte, nach Innen
gerichtete Strategie ermdglicht sowohl weiteres Wachstum als auch qualifizierte Schrumpfung.
Innenentwicklung ist eine sowohl fiir wachsende als auch schrumpfende Kommunen Zukunft
sichernde Strategie“ (Seimetz 2008: 8). Dabei sind die Rahmenbedingungen immer ortsbezogen und
somit finden sich in den unterschiedlichen Rdumen unterschiedliche Ausgangssituationen fiir die
Innenentwicklung. Allgemeine Aussagen iiber hemmende und férdernde Faktoren konnen trotzdem
gemacht werden.
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Tab. 23: Rahmenbedingungen und Entwicklungen der Innenentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung nach Distelkamp et al. 2011: 5-6, 14-15; Klemm 2010: 84; Liitke-Daldrup 1989: 55-56;
Siedentop 2010: 239-240; Wiistenrot Stiftung 2012: 234-235

Hemmende Faktoren Fordernde Faktoren
Steigender individueller Wohnfldchenkonsum Nachlassender Siedlungsdruck und damit Luft fiir
aufgrund sinkender Haushaltsgréf3en und eine verstarkte Auseinandersetzung mit dem
Uberalterung (Remanenzeffekte) Bestand
Mangel an alternativen Wohnangeboten durch Nachfragesteigerung nach urbanen Wohn- und
kontinuierlichen Bau von konventionellen Lebensformen > Trend zur Reurbanisierung &
Angeboten in Form von Eigenheimen Bedarf an anderen Wohnqualitdten und -formen
Schwierige Eigenschaften der Potenzialflichen Strukturelle Verdnderungen haben den
(ungeklarte Eigentumsfragen, Risiken von Altlasten, | Flachenbestand von Innenentwicklungsmanahmen
kompliziertes Planungsrecht, Larm und sonstige erhoht

Immissionen, ...)

Bodenmarktbedingungen: u.a. hohe Mobilisierungs- | Bestandsorientierte Stadtentwicklung wird zur
und Grunderwerbskosten, iiberzogene vorrangigen Aufgabe stadtplanerischen Handelns
Preiserwartungen der Eigentiimer Innen

Fehlende Mitwirkungsbereitschaft der Langsames Verschwinden alter Wachstumszwénge
Eigentiimer Innen und private Bodenbevorratung (Abkehr vom Wachstumsdenken)

Fehlende Akzeptanz bei Anwohner Innen und Bemiihen um den Erhalt historischen Bestandes
Politik

Komplexe Akteurskonstellationen auf Angebots- und | Wertewandel, insbesondere das gewachsene
Nachfrageseite Umweltbewusstsein mit der Forderung nach
Einschrankung des Landschaftsverbrauchs

Begrenzte finanzielle Mittel und personelle Rahmensetzungen durch die Raumordnung (z.B.
Kapazitdten in den Kommunalverwaltungen fiir Bedarfsnachweise unter Anrechnung von

Planung und Steuerung der Flachenmobilisierung Innenentwicklungspotenzialen)

Fehlendes kommunales Gesamtkonzept und Wachsende kommunale Sensibilitdt in Bezug auf
Beratung Infrastrukturfolgekosten (erkannte Schattenkosten)
Interkommunale Konkurrenz und Wettbewerb Hoher Nachfragedruck begiinstigt in vielen

Kommunen die Mobilisierung von Potenzialen im
Bestand und zu hoheren baulichen Dichten

Weitgehendes Fehlen fiskalischer Anreize fiir eine Begrenzte rdumliche Entwicklungsspielrdume
Bebauung von Flachen im Bestand fiihren in vielen Kommunen zu einem sparsamen
Umgang mit Flache

In AktVis konnten verschiedene dieser Faktoren bestétigt werden. Als hemmend zeigte sich in allen
drei Orten eine geringe Akzeptanz von Nachverdichtungsmoglichkeiten. So wurden zwar vorhandene
Scheunen als mogliches zukiinftiges Potenzial durch die Biirgerschaft erkannt und diskutiert. Auch
grof3e Grundstiicke mit Bebauungsmoglichkeiten in zweiter Reihe wurden als solche angesprochen.
Haufiger zeigte sich hier gesellschaftliches Interesse, wenn die eigenen Kinder oder Enkel
Bauwilligkeit signalisiert hatten. Die Aussicht die Flachen fremden Personen zur Verfligung zu stellen
und somit das eigene Grundstiick mit anderen zu teilen wurde seltener in Erwégung gezogen. Auch
schétzten viele Biirger Innen den Status Quo ihrer Grundstiicke, insbesondere die Abgeschlossenheit
des eigenen Hiuschens in Verbindung mit grofziigigen Gartenflichen. Unter solchen
Voraussetzungen sind die Eigentiimer Innen kaum bereit Verdnderungen hinzunehmen, die eine
Offnung ihrer Grundstiicke fiir Neubiirger Innen bedeuten wiirden. Eigentiimer Innen zeigten in
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anderen Féllen Bereitschaft ungenutzte Immobilien zu verkaufen, jedoch nur zu hohen Preisen, die
deutlich iiber vergleichbaren Kaufpreisen und Bodenrichtwerten lagen. Vereinzelt konnte dies
spekulativen Absichten zugerechnet werden, in anderen Fillen mallen die Eigentiimer Innen
aufgrund des langjahrigen eigenen Nutzung und der damit verbundenen Pflege und individuellen
Gestaltung den Immobilien einen besonderen Wert zu. Der hohe Stellenwert des Einfamilienhauses
und der Wunsch der Nutzung bis ins hohe Lebensalter konnte ebenfalls beobachtet werden. Teilweise
wurden jedoch alternative Wohnformen in den Workshops besprochen und waren Themen in den
Beratungsgesprachen. Gemeinschaftliche Wohnformen, Baugemeinschaften oder Formen der
organisierten Nachbarschaftshilfe wurden zwar mit Neugier und Interesse betrachtet, aber die
fehlende Erfahrung hinderten die Eigentiimer Innen diese Formen der Nutzung ernsthaft in
Erwégung zu ziehen. Betont wurde hierbei hdufig der erweiterte Beratungsbedarf unter Einbezug von
Best-Practice-Beispielen.

Die Analysen zeigen, dass Innenentwicklungspotenziale in allen drei Kommunen nach Art und Menge
ausreichend vorhanden sind, um eine blof3e Aufsenentwicklung schwerlich zu begriinden. Nach einer
Umfrage des BBSR zu vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen in deutschen Kommunen von
2013 ist davon auszugehen, dass vergleichbare Mengen und Qualitdten an Potenzialflichen, wie in
den drei Orten ermittelt, auch in anderen Kommunen vorhanden sind. (vgl. BBSR 2013: 56-98) Die
drei Projektkommunen unterscheiden sich untereinander besonders durch die Art der Potenziale. In
Miinster (Hessen) gibt es besonders in den jlingeren Baugebieten zahlreiche Bauliicken, die sofort
bebaubar wéren. In den eher historisch gepragten Kommunen Ober-Klingen und Langwaden sowie
im alten Ortskern von Miinster (Hessen) sind Bauliicken weniger haufig zu finden.
Innenentwicklungspotenziale zeigen sich hier verstarkt durch veraltete Hof- und
Grundstiicksstrukturen, Leerstainde und Nebengebdude, die durch Umstrukturierungen und
Umnutzungen aktiviert werden koénnen. Diese unterschiedlichen Potenziale erfordern
unterschiedliche Herangehensweisen. Wéhrend Beratungen fiir Bauliicken verhéltnismaig
unkompliziert sind, sind bei Nebengeb&duden, alten Hofstrukturen und Blockinnenbereichen
komplexere Fragestellungen zu kldren. Gerade diese Potenziale sind aufgrund der komplexen
Situation und der notwendigen Unterstiitzung der Eigentiimer Innen oft schwer zu aktivieren.

Aufgrund des Klimawandels und der damit verbundenen Extremwetterereignisse sowie der
Verdnderung des Stadtklimas ist eine Innenentwicklung nicht nur unter Aspekten des Wachstums zu
betrachten, sondern vor allem unter qualitativen Gesichtspunkten. Eine zu intensive Nachverdichtung
konnte wichtige Versickerungsflachen fiir Regenwasser versiegeln, Hitzeinseln in den Orten genieren
und die Wohngqualitat mindern. Griine Innenhofe und Freifldchen sind deshalb bei einer integrierten
Innenentwicklung wichtig und wurden in den verschiedenen Workshoprunden durch die
Teilnehmer Innen angesprochen, ebenso wie eine auf blof3es Wachstum und 6konomische Effizienz
ausgerichtete Innenentwicklung abgelehnt wurde. Insofern wird die Chance der Innenentwicklung,
durch vielféltige und ortsspezifisch angepasste Entwicklungen mehr Lebensqualitit, verbunden mit
okonomischer, 6kologischer und sozialer Nachhaltigkeit zu generieren, bei einer Umsetzung auch zur
gesellschaftlich  geforderten Pflicht. Neben neuen Wohnflachen, Arbeitsrdumen und
Einkaufsmoglichkeiten sollten auch Griinflachen und Orte der Begegnung in die Planung integriert
werden. Hieraus konnen positive Synergien zwischen einer verbesserten Ausnutzung der
vorhandenen Flachen und klimatischen und sozialrdumlichen Aspekten generiert werden. (vgl. Haupl
und Seeholzer 2019: 26) Gerade aktuell mit stetig wachsenden Stddten und Orten, mit sichtbaren
Zeichen intensiver Bautédtigkeit bei Gebduden und Infrastruktur sowie steigender Verkehrs- und
Larmbelastung wird innerhalb der Gesellschaft die Bedeutung von Naturfldachen als Erholungsflachen
augenscheinlich wichtiger. So bleibt zusammenfassend zu nennen, dass die Hemmnisse und
Erfolgsfaktoren fiir eine Innenentwicklung vielfaltig und auch ortsspezifisch sind. Der personliche
Handlungsdruck und -willen durch die Eigentiimer Innen ist dabei letzten Endes jedoch der
entscheidende Faktor. Kommunale Gesamtkonzeptionen, ,Leuchtturmprojekte’, Beratungen und
vielfaltige Fordertopfe konnen unterstiitzend wirken, doch nur wenn der zu erzielende Mehrwert den
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Aufwand iibersteigt, wird eine Innenentwicklung durch die FEigentiimer Innen der Flachen
wahrscheinlich.

Welche in der Praxis erprobten und erfolgreichen Ansitze lassen sich iibertragen?

Da Innenentwicklung kein neues Thema ist (s. Kap. 2.1), kann auf viele Erfahrungen und Anséitze
zurilickgegriffen werden. Die Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen ist der erste Schritt zur
Aktivierung. Wenn Kenntnis iiber Art und Menge von Potenzialen besteht, kann eine auf
Innenentwicklung  ausgerichtete  stddtebauliche Planung wund die Einbindung der
Grundstiickseigentiimer Innen erfolgen. Um die Ergebnisse praktikabel zu gestalten muss die
Erhebung verschiedenste Quellen nutzen, darunter Einwohnermelde- und Verbrauchsdaten fiir
Leerstinde oder Leerstandsrisiken, Luftbildanalysen, GIS- oder CAD-Auswertungen fiir Bauliicken
und mindergenutzte Grundstiicke. Durch Ortsbegehungen und die Expertise ortskundiger Personen
konnen weitere Daten gewonnen und bestehende verifiziert werden. Herausforderung bei der
Erhebung der Innenentwicklungspotenziale bleibt fiir alle drei Projektkommunen eine Fortfiihrung
und regelméRige Pflege der Innenentwicklungspotenziale. Fiir die Kommunen des Landkreises
Darmstadt-Dieburg wurde das kommunale GIS um diese Option erweitert. Damit wurde
landkreisweit ~ fiir ~die = Kommunen ein  digitales System zur  Erfassung von
Innenentwicklungspotenzialen mit einer erstmaligen Erhebung derselben erstellt. Dadurch konnte
bereits ein grofRer Schritt zur Unterstiitzung der Innenentwicklung in den Stidten und Gemeinden
getan werden. Es braucht personelle Ressourcen, Zeit und einen Uberblick iiber das Ortsgeschehen,
um die Datenbanken aktuell zu halten. Bauliicken, grof3e Nebengebdude und mindergenutzte
Grundstiicke lassen sich zwar durch Luftbildaufnahmen, Vor-Ort-Sichtungen erkennen und
bestatigen, doch gilt dies nicht fiir Leerstinde und Leerstandsrisiken. Fiir die Richtigkeit und
Aktualitdat der Daten ist es wichtig eine Vernetzung aus dem Wissen ortskundiger Personen, den
eingehenden Bauantrdgen und Nutzungsidnderungen und der bestehenden Potenzialdatenbank
herzustellen.

Fiir das Ziel der Bundesregierung den Flachenneuverbrauch bis 2030 auf 30 Hektar zu begrenzen
und sogar zu unterschreiten (s. Kap. 2.1.1), ist es wichtig, dass Stddte und Gemeinden Kenntnis {iber
die verfiigbaren innerortlichen Potenziale erlangen. Insbesondere kleinere und mittlere Kommunen
verfiigen haufig nicht {iber die personellen, zeitlichen und technischen Ressourcen, um diese zu
erheben. Wie im Falle des Landkreises Darmstadt-Dieburg kann hier die Unterstiitzung auf
Landkreisebene hilfreich sein. So wird durch die Ersterhebung und Bereitstellung der Software den
Kommunen eine Arbeitserleichterung gewahrt, gleichzeitig kann der Beweis des Vorhandenseins von
Innenentwicklungspotenzialen politische Entscheidungen begiinstigen und beschleunigen.

Aus den verschiedenen Aspekten der Innenentwicklung ergeben sich komplexe Zielkonflikte. So ist
zu deren Umsetzung ein starker politischer Wille und Engagement durch Politik und Verwaltung
notwendig. Um dieses zu erreichen sind unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
Zielsetzungen fiir eine Entwicklung zu erarbeiten, bevor eine Aktivierung und Umsetzung stattfinden
kann. Durch gesamtkommunale Konzepte wie Rahmenpline oder stddtebauliche
Entwicklungskonzepte konnen die Ortlichen Problemlagen und Entwicklungschancen
themeniibergreifend erortert werden und als Grundlage fiir eine politische Zielrichtung dienen. Fehlt
ein solches Konzept stellt dies ein Hemmnis der Innenentwicklung dar (s. Tab. 23). In AktVis hatte
besonders Otzberg durch die Dorfentwicklung ein Entwicklungskonzept vorliegen. Durch die
partizipative Konzeption hatten die Biirger Innen bereits erste Erfahrungen und AktVis konnte auf
die gesammelten Erkenntnisse und erarbeiteten Handlungsfelder aufbauen. Die fiir Miinster (Hessen)
entwickelten Rahmenpldne waren zu Beginn des Projekts bereits mehr als zehn Jahre alt und sind
nicht umgesetzt worden. Sie sind im Gegenzug zum Otzberger Entwicklungskonzept nicht Ergebnis
eines partizipativen Prozesses unter Einbezug der Bevolkerung. Insofern konnten die Pldne zwar in
die ortliche Analyse als Vorbereitung auf AktVis einbezogen werden. Auf gesellschaftliche
Erfahrungen mit stidtebaulichen Entwicklungsprozessen und Konzeptionen, die im politischen Willen
Ausdruck fanden, konnte hier jedoch nicht zuriickgegriffen werden. Im Vergleich zu Miinster
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(Hessen) zeigte sich, dass bestehende Konzepte als Basis des Handelns wichtig sind. Sie miissen
allerdings weitergefiihrt und umgesetzt werden.

In AktVis wurden fiir alle drei Orte Konzepte und Rahmenbedingungen fiir die Weiterentwicklung

erarbeitet. Die erste Workshoprunde, mit der Zielsetzung stddtebauliche Rahmenbedingungen und

Handlungsfelder zu identifizieren, fungierte somit als Konzeption einer ortsspezifischen Strategie, die

durch politischen und gesellschaftlichen Willen legitimiert und somit Grundlage fiir den weiteren

Prozess bildete. Fiir die Erarbeitung einer solchen Strategie sind das Wissen und die Erfahrungen der

Biirger Innen ebenso wichtig wie die fachliche Expertise durch Stadtplaner Innen und Bauédmter.

Nur durch Kenntnis der ortlichen Chancen und Risiken konnen durch die Innenentwicklung echte

Mehrwerte generiert werden. Insgesamt lassen sich folgende Erfolgsfaktoren fiir das kommunale

Handeln nennen:

- Die Bedeutung des Themas muss kommunalpolitisch erkannt werden und dann in einem
engagierten Handeln der Kommunalpolitik miinden (politischer Wille).

- Ein konsequenter Vorrang der Innenentwicklung und Umorientierung der Stadtentwicklung auf
den Bestand.

- Koordinierter und zielgerichteter Einsatz der 6ffentlichen Finanzmittel und Férderprogramme.

- Ein vorhandenes, umfassendes und schliissiges gesamtstddtisches Konzept (stddtebauliche
Aspekte, stadtokonomische und sozialrdumliche Fragestellungen, etc.) sowie Kenntnisse {iber die
Vielfalt der zur Verfiigung stehenden Instrumente.

- Abstimmung der unterschiedlichen Interessen im Rahmen der konzeptionellen Arbeit.

- Interkommunale sowie regionale Kooperation und Abstimmung.

- Fach-, ebenen- und ressortiibergreifende Zusammenarbeit und Kooperation mit privaten und
wirtschaftlichen Akteuren (angesichts der Multidimensionalitit und Wechselwirkungen der
Rahmenbedingungen, neue und innovative Finanzierungsmodelle).

- Aktivierung und Mobilisierung der Potenzialflichen (Forderung, fachliche und politische
Unterstiitzung, etc.).

- Erstellung einer Flacheniibersicht mit Bewertung und Informationen zu den Flachen und einer
Bedarfsprognose als Ausgangspunkt der Forcierung der Innenentwicklung, d.h. ausreichende
Kenntnis des baulichen Entwicklungspotenzials (Flachenmanagement).

- Strategische Bodenvorratspolitik fiir alle Bevolkerungsgruppen.

- Initiierung der Bewusstseinsbildung und offentliche Diskussion einer Innenentwicklung auch mit
Hilfe visueller Argumentationsgrundlagen.

- Aufbau eines umfassenden, flexiblen und auf die innerortlichen Erfordernisse ausgerichtete
Beratungsangebotes.

- Kooperation und Vernetzung mit anderen Kommunen, mit dem Landkreis und der Region zum
Austausch von Wissen und Erfahrungen.

- Geduld und langer Atem.

(vgl. Anders et al. 2013: 131; BMVBS und BBSR 2011: 32; Damm 2008: 79-80; Distelkamp et al.
2011: 10; Drost 2018: 15; Elgendy et al. 2008: 12; Haupl und Seeholzer 2019: 26; Klemme 2010: 66,
91; Kujacinski 2008: 98; Schenk et al. 2009: 14-16, 37-41, 49; Siedentop 2010: 236-239;
Umweltbundesamt 2015: 9)

Die bestehenden Instrumente, die im Zuge einer Innenentwicklung herangezogen werden kénnen
(s. Kap. 2.1.5), scheinen ausreichend zu sein. Keine neuen Instrumente, sondern eine konsequente
Anwendung sowie eine verstarkte Nutzung und Kombination der weichen, informellen Instrumente
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sind erforderlich. Diese konnen ergédnzend oder aufbauend durch formelle Instrumente unterstiitzt
werden (vgl. Drost 2018: 15). Sensibilisierung und Kooperation muss als neues Verwaltungsvorgehen
durch die wachsende Abhidngigkeit der 6ffentlichen Hand von privaten Akteuren wahrgenommen
werden. Die Ansitze eines Innenentwicklungsmanagements erscheinen ebenfalls in diesem
Zusammenhang als vielversprechend. Eine positive Entwicklung konnte in Halle (Saale) durch einen
sogenannten Eigentiimermoderator mit der konkreten Aufgabe der Eigentiimeransprache und -
aktivierung erreicht werden (vgl. Schmidt 2014: 134). Die wirkungsvollen Instrumente der Beratung
und Ansprache der Eigentiimer Innen, die in der Forschungsmanahme REFINA schon angewendet
wurden, sowie ein Innenentwicklungsmanager und das Instrument der Sensibilisierung werden im
Folgenden néher erldutert und mit den Erfahrungen in AktVis verglichen.

Welche Beratungsangebote und Unterstiitzungsangebote sind geeignet, eine Innenentwicklung
anzuregen?

Zunichst einmal haben die Erfahrungen in AktVis gezeigt, dass durch die Sensibilisierung, die
Ansprache der Eigentiimer Innen sowie der Beratungsangebote die Umsetzung einer
Innenentwicklung angestof3en werden konnte. Ein Gesprachsbedarf ist in der Gesellschaft haufig
vorhanden, jedoch auf Grund fehlender Erfahrungen und fehlendem Wissen, ist eine Ansprache der
Kommune durch die Eigentiimer Innen unwahrscheinlich, wenn keine konkreten Bau- oder
Verdanderungsabsichten vorliegen. Anforderungen an ein Beratungsangebot in der Innenentwicklung
wie es im Folgenden diskutiert wird, ist ein direktes Ergebnis der Partizipation von AKktVis.
Insbesondere die dritte Projektebene, die Einzelprojekte, konnte wichtige Erkenntnisse zur
Beantwortung der Forschungsfrage liefern (s. Kap. 5.4). Die gedullerten Erwartungen im
Projektverlauf und Gesprachsergebnisse auf der Einzelprojektebene zeigten einen intensiven
Beratungsbedarf auf Seiten der entwicklungswilligen FEigentiimer Innen, der teilweise die
Leistungsangebote der kommunalen Bauberatungen iiberstieg. Die Erwartungen reichten trotz
offentlicher Kommunikation des Beratungsumfanges von der Ideenkonzeption {iiber eine belastbare
Aussage zur Finanzierbarkeit bis zur baurechtlichen Genehmigungsfiahigkeit. Hier zeichnet sich
deutlich die Komplexitdt der Innentwicklung ab. So entstehen aufgrund der héufig langjahrig
gewachsenen oOrtlichen Strukturen komplexe stddtebauliche Sachverhalte, die bei einer
Weiterentwicklung baurechtliche und soziale Herausforderungen mit sich bringen. FEine
Innenentwicklung die Verdnderungen im Bestand, Abriss und Neubau, Umnutzung unter
Beriicksichtigung des Denkmalschutzes sowie den Umgang mit Grenzbebauungen und Bebauungen
in zweiter Reihe betrifft, sind bei gegebenen Ortsstrukturen immer schwierige
Einzelfallentscheidungen. Hinzu kommen meist schwer zu beziffernde Kosten im Vorfeld.
Eigentiimer Innen als Laien konnen den finanziellen, zeitlichen und organisatorischen Aufwand nicht
ohne Zuhilfenahme von Fachexpertise durch Architekt Innen und kommunale Baudmter abschétzen
und scheuen ihn haufig aus vielfaltigen Griinden.

Die Erfahrungen in den Gesprdchen im Projektverlauf machen deutlich, dass die Umsetzung der
Innenentwicklung nicht nur aus Ermittlung und Veroffentlichung der Potenzialflichen sowie
Ansprache der Eigentiimer Innen besteht. Die spezifische Situation und deren Komplexitit erfordern
von allen Akteuren zeitlich und fachlich intensives Engagement. So braucht es auf kommunaler Seite
ein fachlich angepasstes Beratungsangebot, das sich mit dem Einzelfall auseinandersetzen und ein
weiteres Vorgehen erarbeiten sowie Ansprechpartner Innen fiir fachlich-konzeptionelle und
finanzielle Fragestellungen benennen kann. Auch ist es hilfreich bereits in der Vorbereitung sichtbare
Herausforderungen zu ermitteln und fiir anstehende Gespriche mit den Eigentiimer Innen die
notwendigen Fachexperten an den Tisch zu holen (z.B. Dorf- und Regionalentwicklung,
Denkmalschutz, etc.). Der richtige Zeitpunkt dieser Einbindung fiir weitere Fachbehorden ist
allerdings mit gewisser Sensibilitit zu wéhlen. Einerseits konnen Fachexperten frithzeitig und
umfassend Grenzen und Moglichkeiten aus der Sicht ihrer Expertise bzw. Zustindigkeit aufzeigen.
Sie konnen jedoch auch gerade in der Phase der Ideenfindung abschreckend wirken. Insofern
erscheint es sinnvoll, dass fiir die Ideenfindungsphase die fachbehordenspezifischen
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Rahmenbedingungen fiir einen bestimmten Bereich durch die Kommune erfasst und in die
Ideenfindung eingebracht werden. Durch sichtbares Engagement seitens der Kommune kann eine
gegenseitige Vertrauensbasis aufgebaut und kommuniziert werden, dass es tatsdchlich der Wille der
Politik ist Bauwillige bei Umsetzung ihrer Projekte zu unterstiitzen, wodurch im Idealfall Hiirden und
Hemmnisse gegeniiber der Zusammenarbeit mit der Kommune auf Seiten der Eigentiimer Innen
vermindert werden. Solches Engagement kann beispielsweise durch Unterstiitzen des Projektes bei
der Bauaufsicht und dem Denkmalschutz ausgedriickt werden.

Grenzen bei einer Beratung verbleiben dennoch. Insbesondere die erste Ideenkonzeption muss von
den Eigentiimer Innen selbst erbracht werden. Blol3es Interesse an einer moglichen zusitzlichen
Wertschopfung ohne eigene Vorstellungen, wie diese aussehen soll, geniigt nicht. Hier ist
Eigenverantwortung durch die Eigentiimer Innen gefragt. Kommunen sollten zwar ein erweitertes
Beratungsangebot parat haben, doch ist es unrealistisch zu erwarten, dass dieses iiber baurechtliche
Rahmenbedingungen, Hinweise @ zum Vorgehen und Benennung von fachlichen
Ansprechpartner Innen hinausgehen kann. Auch diirfen Bauwillige sich nicht scheuen Geld fiir
Vorplanungen und Konzepterstellungen zu investieren. Gerade solche Leistungen konnen nicht durch
die Baudmter erbracht werden. Jegliche Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit zum Thema
Innenentwicklung sollte dies deutlich machen. Gerade in diesem Punkt zeigt sich deutlich die
Schwierigkeit in der Innenentwicklung: Eigentiimer Innen, die nicht ohnehin bereits Interesse an
einer Veranderung haben, konnen haufig nur von einer Aktivierung ihrer Potenziale iiberzeugt
werden, wenn ihnen ein deutlicher Mehrwert garantiert werden kann. Aussagen hierzu sind ohne
Konzeption inklusive aussagekréftigem Plan- und Kartenmaterial allerdings nicht méglich und um
dieses zu erhalten, ist bereits hdufig ein erheblicher zeitlicher und finanzieller Aufwand nétig — ohne
eine Garantie auf Realisierbarkeit. Auch die Visualisierung kann nur auf einer quartiersbezogenen
Ebene grundsitzliche Bedenken gegeniiber Dichte, Hohe und Verschattung vermindern und so zur
Ideenfindung beitragen. Durch die Erweiterung der Anwendung um die Baurechts- und
Wirtschaftlichkeitspriifung kann eine fundierte Diskussionsgrundlage geschaffen werden, fachliche
Konzeptionen und Plidne konnen so jedoch nicht ersetzt werden.

Uber eine Argumentation mit Best-Practice-Beispielen konnten in AktVis Hilfestellungen gegeben
werden, doch der Aufwand, den eine Umsetzung in finanzieller, organisatorischer und baurechtlicher
Hinsicht mit sich bringt, iibersteigt bei vielen Eigentiimer Innen den Handlungsdruck und -willen.
Durch eine individuelle Beratung und sichtbares Engagement seitens der Kommunen und externer
Fachexperten — wie in den Einzeleigentiimergesprachen der dritten Workshoprunde - konnte
Unterstiitzung angeboten werden. So konnen Kommunen handeln indem sie fiir die Beratung von
handlungswilligen oder interessierten Eigentiimer Innen ein besseres Angebot entwickeln, dass auf
die Rahmenbedingungen einer innerortlichen Entwicklung und Verdnderungen im Bestand
spezialisiert ist. Eine solches Unterstiitzungsangebot durch Beratung im Vorfeld und Betreuung im
Zuge der weiteren Umsetzung wiinschten sich die Biirger Innen in den beteiligten Kommunen.
Teilweise kann dies durch die Kommunen geleistet werden, aber besonders in Otzberg, der kleinsten
Kommune, sind die personelle und finanzielle Ausstattung in der Kommune zu gering, um intensive
Beratungen anbieten zu konnen. Dennoch ist auch bei mittleren Kommunen wie Miinster (Hessen)
héufig eine diinnere Personaldecke gegeben und eine Beratung von komplexen Sachverhalten kann
auch dort nicht ohne die Einbeziehung eines gegebenenfalls extern beauftragen Fachexperten
stattfinden. In den Projektkommunen ist dieses Problem durch den AktVis-Prozess deutlich geworden.
Eine Verbesserung der Personalsituation wéire jedoch in jedem Fall Frage der vorhandenen
Haushaltslage und dem politischen Willen und stellt damit keine ,einfache’ Maldnahme dar. Eine
Anschubfinanzierung bezogen auf den Aufwand der Immobilieneigentiimer In zur Ideenfindung, fiir
eine Grobkonzeption und eine kritische Uberpriifung von baurechtlichen Vorschriften, wirkt hier
unterstiitzend. Die Kommunen selbst konnen durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zur
Ermoglichung und Steuerung der Innenentwicklung aktiv im Sinne der Innenentwicklung vorgehen.
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Inwieweit unterscheiden sich kleine und mittlere Kommunen zu gro3eren Kommunen in Bezug
auf ihre Umsetzungsmoglichkeiten?

Grundsatzlich sollte man aufgrund der geringen Stichprobe vorsichtig mit der Verallgemeinerung von
Aussagen zur Stadtentwicklung in kleineren Stddten und Gemeinden sein. Diese zeichnen sich héufig
durch heterogene Strukturen und Ausgangsituationen aus, sodass Strategien immer ortsspezifisch zu
entwickeln sind. (vgl. Maa® 2018: 117) Thre Herausforderungen sind nicht per se durch eine
schwierige Wirtschaftsstruktur und unzureichende Wohnraumnachfrage gekennzeichnet. Im
Gegenteil: Fiir viele Kleinstddte bieten sich besondere Chancen aufgrund einer hohen Attraktivitat fiir
Wohnen und Wirtschaft. (vgl. Porsche und Milberg 2018: 19; Kap. 2.1.4)

Die Kommunen in den ldndlicheren Kreisen weisen hdufig einen hoheren Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern auf als die umliegenden grol3eren Stadte (vgl. Landatlas). Auch sind diese in
Deutschland die am héufigsten vorkommende Eigentumsform bei Wohngebduden (vgl. Statistisches
Bundesamt 2014: 6). Diese Tatsachen verbunden mit den Erkenntnissen in AktVis lassen darauf
schliel3en, dass das eigene Einfamilienhaus nach wie vor eine typische und beliebte Wohnform in
landlichen Kommunen ist, ungeachtet der Tatsache, dass dieser Gebdudetyp einen sehr intensiven
Flachenverbrauch mit sich bringt. Die Gespridche in den Workshops belegen dies, zudem wird
deutlich, dass mit dem eigenen privaten Reich auch eine starke Identifikation mit diesem Eigentum
einhergeht. Auf die Frage, ob sich die Eigentiimer Innen vorstellen konnten ihre Flachenpotenziale
durch Umnutzung oder Nachverdichtung auch anderen Personen zugénglich machen, wurde haufiger
zuriickhaltend reagiert. Unter anderem, weil sie nur ungern die Privatheit ihrer Grundstiicke
aufgeben und andererseits, weil sie befiirchteten ihre Wohnqualitdt moglicherweise durch neue,
,problematische’ Nachbar Innen zu mindern. Eine damit gegebenenfalls eintretende Reduktion des
eigenen Macht- und Einflussbereiches ist demnach eine Option die Eigentiimer Innen ohne
Handlungsdruck, beispielsweise durch bauwillige Verwandte, wenig ansprechend finden. Es gab
allerdings auch andere Stimmen in den Veranstaltungen. Es fehlt nach Aussage der teilnehmenden
Biirger Innen an Mietwohnungen und alternativen Wohnangeboten in allen drei Kommunen, um
langfristig Wohnraum fiir andere, kleinere Haushaltskonstellationen, alleinstehende Personen und
Haushalte mit geringerem Budget oder speziellem Wohnwunsch bieten zu kénnen. Dies vor dem
Hintergrund, dass die zunehmende Zahl an verdnderten Lebensentwiirfen sowie die steigende Anzahl
an dlteren Personen ein verdndertes Wohnangebot benétigt (s. Kap. 2.1.2). Diese finden in kleineren
Orten oft kein entsprechendes Angebot. (vgl. Hiupl und Seeholzer 2019: 25)

AufSerdem konnen bei kleinen und mittleren Kommunen oftmals sich andernorts bewahrte Konzepte
der Stadtentwicklung nicht iibertragen werden, weil diese fiir Dorfer oder Grol3stadte erstellt wurden.
Nach baulichen und soziodemografischen Voraussetzungen sind diese Kommunen irgendwo zwischen
den beiden Polen angesiedelt. (vgl. Maaf$ 2018: 113) In diesen Siedlungskategorien fehlt oftmals
geeignetes Verwaltungspersonal mit der notigen Zeitressource in Form einer ausdifferenzierten
Verwaltung. Aktuell ist der Bereich Stadtentwicklung meist ein Bereich unter vielen und kann nicht
in der geforderten Intensitéit bearbeitet werden. Diese Unterschiede wurden besonders im Vergleich
der Stadt Bensheim - die iiber ein mehrkopfiges Team im Bereich Stadtplanung verfiigt - mit der
Gemeinde Otzberg deutlich. Neben diesen Nachteilen in Bezug auf die Umsetzung von
Innenentwicklung gibt es Vorteile fiir kleinere Kommunen, insbesondere betreffend ihrer Innen- und
Auflenkommunikation: Eine stirkere Identifizierung mit dem Ort und der Gemeinschaft, einen hohen
Grad an Bekanntheit und Vernetzung der Menschen vor Ort aber auch der Verwaltung sowie der
politischen Vertreter Innen mit der Bevolkerung. Daraus resultieren haufiger Eigenaktivitdten durch
die Bevolkerung sowie kurze Kommunikationswege innerhalb der Akteursgruppen. Freiwilliges
Engagement und das Ehrenamt haben bei privaten Akteuren in der Stadtentwicklung aber auch
Grenzen zum Beispiel beziiglicher der aufzuwendenden Zeit der Einzelnen. (vgl. Maaf$ 2018: 113-
117; Porsche und Milbert 2018: 18)

Durch die Arbeit mit drei siidhessischen Kommunen AktVis konnten Gemeinsamkeiten und
Unterschiede im Umgang mit stidtebaulichen Entwicklungschancen beobachtet werden. Die beiden
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kleineren Ortsteile Langwaden und Ober-Klingen profitieren von einem hohen Gemeinschaftssinn
und einem engagierten Ortsbeirat, der gleichermallen als gesellschaftliches Sprachrohr und
Multiplikator fungiert. Durch die vorhandene Orts- und Menschenkenntnis konnte eine direkte
Ansprache der relevanten Akteure erfolgen. Die Ortsbeirdte wissen, auf wen sie wie zugehen miissen.
Eine bloBe schriftliche Ansprache durch die kommunale Verwaltung, die zudem noch in einem
anderen Ortsteil sitzt, hitte nicht den gleichen Erfolg gebracht, wie die Gesprache in den Workshops
belegen. Durch die insgesamt sehr gemeinschaftlich eingestellte Gesellschaft konnten stddtebauliche
Themen in einer eher konstruktiven und kooperativen Atmosphére diskutiert werden. Auch hier gilt,
dass Ideen und Entwicklungen Zeit brauchen, um zu reifen und eine Umsetzung nur wahrscheinlich
ist, wenn fiir die einzelnen Eigentiimer Innen die Mehrwerte den noétigen Aufwand {ibersteigen.
Dennoch bietet eine gemeinschaftliche Grundhaltung eher die Chance kreative und
grundstiicksiibergreifende Ideen zu entwickeln. Das Fehlen eines Ortsbeirats und des im Vergleich zu
Ober-Klingen und Langwaden geringeren Gemeinschaftssinnes hatte sich in der mittleren Kommune
Miinster (Hessen) bemerkbar gemacht. Die Personen wiesen in den Workshops auf eine vorhandene
Anonymitdt und Distanziertheit unter den Nachbar Innen hin. Quartiersbezogene und
grundstiicksiibergreifende Ansitze konnten hier eher vereinzelt entwickelt werden. Auch in Bezug
auf die Ansprache der Eigentiimer Innen wurde dies deutlich. Insgesamt scheint ,,wesentlicher fiir
die zukunftsbestdndige Entwicklung der kleinen und mittleren Stédte [...] zu sein, dass mogliche
Entwicklungsrichtungen weniger von ,harten Fakten‘ abhéngen, als vielmehr von den Aktivitdten und
Befindlichkeiten (der Aktiven) in den Stadten® (Kaschlik 2018: 17-18).

Ist Innenentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe zu verstehen und wenn ja, welche
Verdnderungen sind dann zukiinftig notig?

Orte sind mehr als nur die Summe ihrer Bauten und ihrer Infrastruktur. Sie sind komplexe und
variable Systeme, die maf3geblich durch ihre Bewohner Innen, deren soziale Strukturen und
Interaktionen gepragt werden. (vgl. Selle 2014: 25) Gerade durch den sozialen Aspekt der ,Stadt’
wird die Gesellschaft zentraler Gesichtspunkt jeder Entwicklung. Diese ist aber nicht homogen mit
klar definierten Interessenslagen. Vielfiltige, lokal unterschiedliche Anforderungen, Interessen und
Bediirfnisse prallen aufeinander und verdndern sich stédndig. Fiir eine gelungene Innenentwicklung
miissen diese zusammengebracht werden, damit der gesamte Ort aktiv werden kann. Denn das
Zusammenspiel aller Malinahmen und Projekte ist entscheidend. Erst wenn jeder seinen Beitrag fiir
den gesamten Ort leistet, kann daher von einer erfolgreichen Umsetzung gesprochen werden. Nicht
nur die Einzelnen, sondern die Gemeinschaft erreicht wirklich etwas fiir den Ort. Es zeigt sich, dass
Innenentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe betrachtet werden muss (vgl. Selle 2018: 33), denn
»Zukiinftige Stadtentwicklung wird [...] als Aufgabe der gesamten Stadtgesellschaft angesehen
(Fugmann et al. 2018: 67). Dieser Erkenntnis folgend bedeutet Gemeinschaftsaufgabe, die
unterschiedlichen Interessen und Meinungen in den stadtebaulichen Dialog aufzunehmen und deren
Quintessenzen in fachliche Konzepte einzubetten. Hierbei ist es wichtig sich als Kommune aktiv zu
verhalten und den Akteuren die Moglichkeit der Einbindung zu geben und diese deutlich propagieren.
Zundchst muss das Thema Innenentwicklung in der integrierten Stadtentwicklung verankert werden.
Dabei konnen unterschiedliche Instrumente von Flacheninformation, Kommunikation, Kooperation
und Finanzierung sowie Steuerung und Gestaltung von Prozessen im Zusammenwirken der
relevanten Akteure eingesetzt werden. Kommunikation und Kooperation ist besonders aufgrund der
interkommunalen Konkurrenz und der Aktivierung der Grundstiickseigentiimer Innen zum
Mitwirken wichtig. (vgl. Klemme 2010: 90; Preuf} 2010: 177; Seimetz 2008: 8-9; Spannowsky
2008: 36)

Trotz der Bandbreite der Instrumente stockt die konkrete Umsetzung in der Praxis (s. Kap. 2.1), weil
keine realen Projekte identifiziert und deren Eigentiimer Innen aktiviert werden. Zusatzlich zur
gesamtkommunalen Zielrichtung miissen insbesondere die Hemmnisse auf Seiten von Politik und
Verwaltung gegeniiber der Mobilisierung und Aktivierung der Potenzialfldchen {iberwunden werden.
Denn eine Innenentwicklung ist kein Selbstlaufer. Die zentralen Akteure miissen die Aufgaben der
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Innenentwicklung, die ihrer Mitwirkung bediirfen, als gemeinsame Angelegenheit sehen, die nur
gemeinsam bewaltigt werden kann (vgl. Selle 2018: 34). In vielen Kommunen ist eine aktuelle Hiirde
der Umsetzung in der fehlenden Biindelung unterschiedlicher Verfahren, Themen und Vorhaben, die
thematisch mit einer Innenentwicklung verbunden sind, innerhalb der kommunalen Verwaltung zu
sehen. Es fehlen Schnittstellen und Kommunikationsstrukturen, die die komplexen
Wechselwirkungen betrachtet und beobachtet. Die Schaffung einer koordinierenden
Organisationseinheit wird fiir eine Forcierung der Innenentwicklung deswegen angeraten.
Arbeitsbereiche dieser Stelle, die als strategische Daueraufgabe in der Verwaltung ausgelegt sein
sollte, sind unter anderem:

- Vermittlung und Aufbereitung der zentralen Argumente und Grundlagen

- Koordinierung der verschiedenen Fachidmter und zwischen Politik sowie Verwaltung
(Verwaltungskoordination sowie Leitung einer fachiibergreifenden Steuerungsgruppe)

- Vorhandensein von interdisziplinirem Fachwissen sowie regelmifdige Weiterbildung und
Verteilung dieses Wissens

- Erfassung und Pflege der Innenentwicklungspotenzialdatenbank

- Mobilisierung und Aktivierung der Potenziale durch Ansprache der Eigentiimer Innen

- Mitarbeit bei wichtigen Innenentwicklungsprojekten

- Abstimmung und Vorbereitung politischer Entscheidungen und Beschliisse

- Zentrale Ansprechpartner In fiir das Thema Innenentwicklung

- Konzeption und Visualisierung von Strategien und Potenzialen als Basis der Argumentation

(vgl. BBSR 2019; BBSR 2018a: 98-100; BBSR 2018b: 2-4; Umweltbundesamt 2015: 10-15, 31)

Insgesamt ist es aufgrund der Heterogenitit von kleinen und mittleren Kommunen schwierig konkrete
und abschlieRende Aussage zu treffen. Die Aufgaben im Vergleich zu grof3eren Kommunen sind
zunachst ahnlich. Es fehlt allerdings die personelle und finanzielle Ausstattung den
Herausforderungen adidquat zu begegnen. Eine denkbare Moglichkeit ist - falls personelle Kapazititen
nicht geschaffen werden konnen - mit anderen Nachbarkommunen verstirkt im Bereich
Innenentwicklung zusammen zu arbeiten und so verteiltes Fachwissen zu biindeln. Eine weitere
Biindelungsebene bieten die Landkreise. Neben der Schaffung einer internen Koordinierungsstelle ist
der Kontakt mit der Kommune nach aufen zu modifizieren. Eine verstirkte Kooperation und
Kommunikation aus der Verwaltung heraus ist notwendig fiir die Aktivierung privater und
wirtschaftlicher Akteure. Damit soll das Ziel verfolgt werden, dass alle Akteure ein Bewusstsein fiir
die notigen Schritte und Verdnderungen entwickeln und aktiv werden. Das ein solches Bewusstsein
moglich ist, wurde in der Abschlussveranstaltung in Ober-Klingen deutlich. Die anwesenden
Biirger Innen kamen {iiberein, dass sie als Gemeinschaft gemeinsam an einem Strang ziehen und
gemeinsam Losungen fiir ihren Ort finden miissen, statt nur auf die Politik als Verantwortliche zu
verweisen. Diese Aussagen zeigen, dass durch eine intensive Auseinandersetzung der
Gemeinschaftsaufgabe Innenentwicklung eine Basis im gesellschaftlichen Bewusstsein fiir die
Aufgaben der Ortsentwicklung geschaffen werden kann. Dieses Bewusstsein muss aber langfristig
organisiert und gefordert werden, indem durch stetige, kleinere projektbezogene Zusammenarbeit
Verantwortlichkeiten verteilt und Erfolge kreiert werden kénnen.

6.2 Diskussion - Visualisierung

Im Laufe des Prozesses konnten viele Wechselwirkungen zwischen den Aufgaben und Strukturen der
Partizipation, der Innenentwicklung, der Politik und des Verwaltungshandeln sowie der
Offentlichkeitsarbeit beobachtet werden. Die Visualisierung konnte zusétzlich zu ihren planerischen
Moglichkeiten (s. Kap. 4) haufig als kommunikatives Vermittlerin zwischen diesen Aufgaben und
Funktionen agieren und die Innenentwicklung auf diese Weise unterstiitzen. Im Folgenden werden
die gewonnenen Erkenntnisse vertieft diskutiert.
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Inwieweit kann durch Visualisierung die Kommunikation in der Beteiligung gestiarkt werden?

Visualisierung unterstiitzt und verbessert die Vorstellungskraft und erlaubt im Kontext der
Innenentwicklung die rdumliche Verortung von Ideen. So konnten die gesammelten Erkenntnisse
innerhalb der Beteiligung entweder auf Papier gebracht oder in das WebGIS integriert werden. Des
Weiteren kann sie dabei helfen Wissen zu vermitteln, indem Inhalte wie Innenentwicklungspotenziale
visuell aufgearbeitet werden oder ein Denkmalschutzbereich nicht nur verbal erldutert wird, sondern
anhand einer Karte gezeigt werden kann. Laut Franklin et al. haben iiber 80% der Informationen
innerhalb der Biirgerbeteiligung tiber die Ortsentwicklung einen geografischen Bezug. So bietet die
Geovisualisierung mit ihrer rdumlichen Dimension eine Mdglichkeit, diese Informationen in einer
vertrauten geografischen Umgebung zu lokalisieren und zu visualisieren, um die Kommunikation mit
einem groRen Publikum zu erleichtern (vgl. Franklin et al. 1992). Des Weiteren bietet die Darstellung
der semantischen Dimension den Biirger Innen ein besseres Verstidndnis fiir die Umgebung, in der
sie leben und macht auch den Prozess der Biirgerbeteiligung glaubwiirdig (vgl. Lovett et al. 2015).
Die Dimension von Innenentwicklungspotenzialen kann durch die bildliche Darstellung in
FuBballfeldern oder moglichen Einwohner Innen ebenfalls schnell erfasst werden. Damit kdnnen
Diskussionsprozesse vereinfacht werden. Besonders mithilfe des WebGIS konnen ohne Ortstermin
durch die Visualisierung der rdumlichen Umgebung aufkommende Fragen schnell und anschaulich
geklart werden. Wichtig ist dabei, dass Visualisierung keine gemeinsame Sprache ist, auf die sich alle
Teilnehmer Innen technisch und nichttechnisch beziehen kénnen (vgl. King et al. 1989). Jedoch ist
eine effektive Visualisierung der Schliissel zur Kommunikation von Ideen und zur Beteiligung der
Offentlichkeit (vgl. Al-Kodmany 2000). Beispielsweise kann bei einer Nachverdichtung durch den
integrierten Schattenwurf in der WebGIS die Belichtung sowie weitere Auswirkungen einer
Verdnderung des Bestands auf das Quartier iiberpriift werden.

Eingesetzt werden konnen das WebGIS und der Multitouch-Tisch sowohl bei Workshops als auch in
Beratungsgesprachen. Durch die realisierten Funktionalitdten (s. Kap. 5) konnte ein Dialog zwischen
und mit den Biirger Innen entstehen, der in den bereits existierenden Plattformen nicht moglich ist.
Fiir eine erfolgreiche und zielgerichtete Beteiligung in der Innenentwicklung durch Visualisierung
sind jedoch einige Punkte zu beachten. Zum Beispiel miissen die Teilnehmenden sich mit den
Funktionen der digitalen Visualisierung vertraut machen. Das bedeutet zeitlicher Aufwand und
Fachpersonal, das eine Einfiihrung in die Funktionen geben kann. Das Angebot durch lokale Vor-Ort-
Visualisierung in den Workshops und der Onlinenutzung des Tools von zuhause aus kann den
Lerneffekt unterstiitzen indem die Teilnehmer Innen sich mit den Funktionen vorab am PC vertraut
machen und im Nachgang einer Einfiihrung das Gelernte online noch einmal vertiefen. Gerade wenig
technik- oder computeraffine Menschen sollten die Chance bekommen, die Funktionen verstehen und
anwenden zu konnen. Ansonsten besteht die Gefahr, dass diese in den Workshops und Arbeitskreisen
nur eine passive Betrachterrolle einnehmen. Insgesamt kann das WebGIS zur Kommunikation mit
Biirger Innen, auf der politischen Ebene und in der Verwaltung zur Unterstiitzung der internen
Kommunikation und zur Entwicklung von Strategien eingesetzt werden.

Der Einsatz moderner Anwendungen zur Visualisierung unterstiitzt Prozesse der Innenentwicklung
als Visualisierungskomponente, zum Austausch und zum Informationstransfer. Er erfordert aber
einen gesteuerten Prozess und Moderation. So ist das WebGIS zwar als gebrauchstauglich bewertet
worden (s. Kap. 5.6), es bietet den Nutzenden aber nur wenig Anleitung. Daher ist eine intuitive
Bedienbarkeit des WebGIS wichtig. Allerdings héngt diese auch von gegebenen Vorkenntnissen der
Nutzenden ab. Ist es bei klassischen Beteiligungsverfahren iiblich, den Teilnehmenden unterstiitzend
zur Seite zu stehen, kann das WebGIS - von zuhause angewandt - dies nicht leisten. Mogliche Fragen
bei der Gestaltung des virtuellen Ortes kénnen dort nicht direkt beantwortet werden. Nur eine
eingeschrénkte Hilfestellung iber integrierte Hinweise (s. Kap. 4.2) fiir die virtuelle Planung des
Ortes konnen angeboten werden. Bei der Verwendung innerhalb der Beteiligungsveranstaltungen
konnen durch das Heranfithren an die digitale Arbeitsweise Hemmungen den MTT zu nutzen gesenkt
werden. Dadurch konnen die Nutzenden ermutigt werden, einerseits die Vorteile zu erkennen und
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andererseits zur Online-Nutzung des WebGIS zu motivieren. Die Verwendung des Systems bei
Prasenzveranstaltungen mittels Multitouch-Tisch oder auch grof3flachig projiziert bietet somit ideale
Bedingungen. Neben einer verbesserten Visualisierung des Ortes, konnen anwesende
Moderatore Innen die notwendige Unterstiitzung und Zusatzinformationen bieten. Des Weiteren
sind klare Aufgaben und Arbeitsauftrage hilfreich, damit die Teilnehmenden mithilfe der
Visualisierungsmoglichkeiten Ideen entwickeln konnen. Dies gilt nach den Erfahrungen in AktVis
sowohl fiir Biirger Innen und Eigentiimer Innen als auch fiir Mitarbeiter Innen der Verwaltung und
die politischen Mandatstrager Innen. Um Hemmungen bei der Ideenentwicklung abzubauen, die
Kreativitit und das Interesse an den Moglichkeiten zu fordern sollte eine spielerische
Herangehensweise favorisiert werden, durch die die Teilnehmenden mit den Funktionen des Tools
und den Moglichkeiten der Innenentwicklung vertraut werden. Durch konkrete Aufgaben und
Fragestellungen beispielsweise bei der Neuordnung von einem Quartier oder einem Platz konnen
Anreize fiir eine Ideenentwicklung geschaffen werden.

Welche Moglichkeiten und Funktionen konnen mithilfe eines webbasierten
Geoinformationssystems erreicht und welcher Mehrwert dadurch generiert werden?

Nach Quinn und Dragicevic bringt die Implementierung und Nutzung von WebGIS-Systemen sowohl
aus sozialer als auch aus technischer Sicht Vorteile (vgl. Quinn 2018; Dragicevic 2004). Aus sozialer
Sicht, ist einer der Hauptvorteile der Nutzung eines weborientierten GIS-Systems die Zuganglichkeit.
Es ermoglicht jeder Person, die einen Computer oder Laptop besitzt, das System zu nutzen ohne
zusatzliche Anwendungen installieren oder spezielle Programme verwenden zu miissen (vgl. Quinn
2018). Ohne Beeintrachtigung anderer, kann der Ort und dessen Entwicklung spielerisch erkundet
und gestaltet werden. Auf diese Weise kann durch die anonyme sowie rdumliche und zeitlich
unabhédngige Anwendung eine Sensibilisierung fiir Innenentwicklung erzielt werden. Eigene Ideen
zur baulichen Weiterentwicklung des Grundstiickes konnen ohne zeichnerische Fahigkeiten oder ein
besonderes Abstraktionsvermogen vorgenommen werden. Zudem bietet es ,Moglichkeiten zum
Abwigen und Reflektieren“ (Nanz und Fritsche 2012: 89) von Ideen und Auferungen. Hierdurch
kann theoretisch die Qualitit der Ergebnisse im Vergleich zu Prasenzveranstaltungen erhoht werden.
Die Biirger Innen haben die Zeit sich intensiv mit der Thematik auseinandersetzen und koénnen
dadurch mehr Argumente fiir ihren Standpunkt finden. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 89-90)
Dennoch ist zu beachten, dass im WebGIS zwar auch diskutiert werden kann, dies jedoch zeitversetzt
und ohne direkten, personlichen Austausch erfolgt. Die Inspiration der Teilnehmenden durch eine
personliche Diskussion in Prasenzveranstaltungen fiihrt aber bei entsprechender Moderation ggf. in
kiirzerer Zeit zu Ergebnissen.

Ein weiterer positiver Faktor bei der Verwendung des WebGIS als orts- und zeitunabhéngiges Online-
Tool ist die tendenzielle Erreichbarkeit eines grof3en Teilnehmerkreises. Forschungen konnten hierzu
zeigen, dass sich iiberwiegend ,gut ausgebildete Angehorige der Mittelschicht sowie Personen, die
iiber grofRziigige Zeitbudgets verfiigen, [...] in offenen Beteiligungsverfahren engagieren“ (Nanz und
Fritsche 2012: 27). Neben Personen mit wenig verfligbarer Zeit besteht die Moglichkeit auch
diejenigen, die bei Themen der Ortsentwicklung sonst weniger sichtbar sind und klassische
Veranstaltungsformate meiden, fiir die Innenentwicklung zu aktivieren und sensibilisieren. Der
Einsatz des WebGIS kann daher die Partizipation fordern. (vgl. Nanz und Fritsche 2012: 89) Dennoch
kann fiir bestimmte Personengruppen die Onlinebeteiligung als Hemmnis angesehen werden. Hier
werden laut Nanz und Fritsche (2012) insbesondere &ltere Menschen und Personen mit
Migrationshintergrund benannt. Dabei stellen vor allem Skepsis oder Berithrungsédngste bei élteren
Menschen eine Hiirde dar, sowie Sprachbarrieren im Falle von Personen mit Migrationshintergrund
(vgl. Nanz und Fritsche 2012: 88). Vergleichbare Erfahrungen konnten in AktVis beobachtet werden.
Die betroffenen Personen riicken in diesen Fallen haufig als passive Betrachter in den Hintergrund.
Daher fithre Online-Beteiligung keineswegs automatisch zu mehr Mitwirkung. Viel eher entstiinden
dadurch weitere Schwellen, die oftmals nur durch technisch-begabte Biirgerinnen und Biirger
iiberschritten wiirden. (vgl. Petrin 2017: 138) Deswegen ist zu erwarten, dass sich in erster Linie
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junge Menschen online beteiligen, da das Internet fiir sie eine alltdglichere Kommunikationsplattform
darstellt. Aufgrund der Hemmnisse sowie Hindernisse bei dlteren Menschen und Menschen mit
Migrationshintergrund sollte auf Vorort-Beteiligungsformate und den personlichen Kontakt jedoch
nicht verzichtet werden.

Ein weiterer sozialer Aspekt, den WebGIS-Systeme bieten, betrifft den Datenaustausch sowie die
Verbreitung und Nutzung von Open Data. Hersteller von Karten und GIS-Daten verlassen sich oft auf
das Web als einfachen Weg, um Inhalte an die Offentlichkeit zu bringen. Dazu gehért auch die
gemeinsame Nutzung von Vektor- und Rasterdaten, die iiber Geoportale heruntergeladen werden
koénnen. Aus technischer Sicht sind webbasierte Geoinformationssystem oft benutzerfreundlicher und
interaktiver als spezialisierte Programme. Die zunehmende Interaktivitit von browserbasierten und
mobilen Anwendungen sowie die relative Kostengiinstigkeit von Satellitennavigationsempfangern,
haben eine massenhafte offentliche Erzeugung von Geodaten iiber das Internet ermoglicht (vgl.
Quinn 2018). Neben klassischen Anwendungsféllen, in denen GIS-Funktionen eingesetzt werden, wie
die Datenanalyse mittels Geovisualisierung oder Daten-Clustering, bieten WebGIS-Systeme eine neue
Dimension der Datenerfahrung. Dabei ermoglicht eine Affinitit zu den neuen Technologien,
kombiniert mit einer klaren und funktionalen grafischen Oberflache, eine gute Nutzung des Systems.
Obwohl die Befragung der Workshop-Teilnehmer zeigte, dass die Benutzerfreundlichkeit und
Asthetik des WebGIS grundsitzlich gut bis sehr ist, sind zusitzliche Usability-Tests, zum Beispiel mit
unterschiedlichen Zielgruppen, erforderlich. Im Rahmen von AktVis konnte der Mehrwert des
Einsatzes vor allem in der Nutzung wéahrend der Workshops beobachtet werden. Hier entschieden
sich einige Teilnehmende bewusst dafiir, Verdnderungsmoglichkeiten ihres Ortes mithilfe des
WebGIS zu visualisieren. Dabei konnte festgestellt werden, dass die Nutzung ihnen viel Spal machte.
Die Aktionen bestanden zundchst im Ausprobieren der Funktionen, wodurch Verdnderungen
wertungsfrei umgesetzt wurden. Gebdude wurden verdndert, ersetzt, markiert. Durch das
gemeinsame ,Erlernen‘ der Funktionen konnten die Chancen einer kreativen, gemeinsamen
Ideenfindung auf spielerische Weise vermittelt werden.

Insgesamt zeigte sich, dass sowohl Vor- als auch Nachteile mit dem interaktiven Planungsinstrument
verbunden sind. In der Kombination mit moderierten Prasenzveranstaltungen ist dessen Einsatz
allerdings zu empfehlen. Die Chancen bieten eine gute Ergidnzung fiir Beteiligungsprozesse.
Besonders der Einsatz der Gebdudeverwaltung und die Feedbackfunktionen konnen wichtige Schritte
zu Aktivierung fiir zuhause aber auch innerhalb der Workshops oder Beratungen erreicht werden.
Anhand der schnellen Riickmeldung zu Fragen der Wirtschaftlichkeit und Genehmigungschancen
konnen Hiirden erldautert werden und es besteht eine erste Planungsgrundlage. Durch das flexible
Anpassen der baulichen Verdnderungen konnen des Weiteren Alternativen entwickelt werden.

Welche Grenzen sind der Visualisierung unter Beriicksichtigung des Aufwand-Nutzen-
Verhiltnisses gesetzt?

Eine Verbesserung des von den Workshop-Teilnehmenden gewiinschten Systems ist die Reduzierung
der Antwort-Zeitverhalten. Die Antwortzeit, sowie die Geschwindigkeit der Anwendung sind stark
abhéngig von der Art der Hardwarearchitektur des Rechners. Obwohl das Visualisierungsframework
Cesium JS von allen modernen Browsern wie Chrome, Firefox, Edge, Safari und Internet Explorer 11
unterstiitzt wird, wurde festgestellt, dass die Nutzenden unter bestimmten Umstdnden
Schwierigkeiten bei der Nutzung der Anwendung hatten. Beispielsweise werden in privat Haushalten
wie auch in Verwaltungen veralte Browser sowie Computer mit schlechten Grafikfahigkeiten
verwendet, wodurch die WebGIS-Anwendung nur bedingt storungsfrei verwendet werden konnte.
Die Optimierung der Performance bei der Visualisierung von Geodaten stol3t irgendwann an Grenzen,
die nur auf der Hardwareseite gelost werden konnen. Eine weitere Hiirde, die bei der Umsetzung
von WebGIS mehrfach aufgetreten ist, ist das Thema Datenschutz. Bei der Entwicklung spezifischer
Funktionen, wie den Funktionen ,Bestehende Gebdude aus der Szene entfernen‘ und ,Bestehende
Gebaude markieren’, bestehen einige Bedenken hinsichtlich der Moglichkeit Hauser oder Eigentum
von Privatpersonen zu entfernen oder thematisch zu markieren. Der Datenschutz kann insbesondere
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als Schnittstellenproblem angesehen werden, wenn nicht nur innerhalb der Verwaltung das WebGIS
verwendet werden soll. Dies zeigte sich auch in der Darstellung der Innenentwicklungspotenziale im
WebGIS (s. Kap. 3.3.1).

Der Aufwand der mit der Aktualisierung der Gebdudedaten auf LoD 3 durch flaichendeckende
Fassadenfotos ist ein Beispiel dafiir, dass nicht alles technisch Umsetzbare fiir jede Fragestellung
notwendig ist. Die Kosten stehen nicht eindeutig in einem richtigen Verhéltnis zu dem Nutzen, der
dadurch generiert werden kann (s. Kap. 4.5). Fiir die Visualisierung und die Beteiligung ist ein
Klotzchenmodell (LoD 1) ohne Dachstruktur nicht ausreichend, da die Proportionen nicht realistisch
sind. Auf jeden Fall sind die LoD 2-Daten ausreichend fiir die Orientierung in der Szene. Die
Verwendung von Texturen, die durch LoD 3-Daten angeboten werden, muss nicht
benutzerfreundlicher sein, da eine gewisse Abstraktion bei der Ideenfindung helfen kann. Nicht nur
technische Grenzen sind denkbar, sondern auch die Kommunen miissen fiir den Einsatz der digitalen
Visualisierung neue technische, personelle und finanzielle Ressourcen und Kompetenzen
bereitstellen. Denn es bedarf Personal, die praktisch und konzeptionell mit neuen Medien umgehen
konnen. Dabei ist besonders die Pflege einer Online-Beteiligung durch die Moderation, Sichtung und
Auswertung der Beitrdge aufwendig. Die Kommunen miissen nicht nur mit der hohen
Geschwindigkeit dieser Art der Kommunikation umgehen konnen, sondern sie miissen darauf
vorbereitet sein, dass bei einer erfolgreichen digitalen Beteiligung eine sehr hohe Anzahl an Beitrdgen
verarbeitet werden miissen. (vgl. BBSR 2017b: 52; Ginski und Thissen 2017: 29; Klemme et al.
2017: 9-10; Petrin 2017: 139)

Welche Unterschiede sind zwischen klassischen und digitalen Visualisierungstechniken zu
beobachten?

Innerhalb des Forschungsprojektes konnte beziiglich der Frage eines Mehrwertes festgestellt werden,
dass insbesondere die 3D-Ansicht auf den Ort sowie die vielféaltigen Moglichkeiten der schnellen und
prazisen Verdnderungsmoglichkeiten als Vorteil gegeniiber klassischer Planungsmethoden gesehen
werden kann. Durch die 3D-Darstellung kann der Nutzende, unabhdngig seines aktuellen
Aufenthaltsortes, unterschiedliche Blickwinkel auf den Ort einnehmen. In den Workshops wurde fiir
die Innenentwicklung ein direkter Vergleich zwischen analogen 2D-Plinen und dem
dreidimensionalen Visualisierungstool herstellt (s. Kap. 5). Eine Gemeinsamkeit in den Ergebnissen
beider Methoden war, dass die Teilnehmer Innen der Workshops hdufig Hemmungen hatten, Ideen
zu auldern, die iiber ihr eigenes Grundstiick oder den offentlichen Raum hinaus gingen, da sie
befiirchteten mit den Interessen ihrer Nachbarn zu kollidieren und so schon durch die bloRe
Ideendullerung Konflikte zu schiiren. Viele Teilnehmer Innen konnten sich auf den 2D-Pldnen
zurechtfinden. Die dreidimensionale Visualisierung am Multitouch-Tisch konnte jedoch durch ihre
realititsndhere Darstellung mit Kubatur, Belichtung und Schattenwurf insgesamt einen stérkeren
Wiedererkennungswert erzeugen. Die Visualisierung selbst und die Funktionen wurden von den
Teilnehmer Innen {iberwiegend positiv bewertet. Da Biirger Innen meinst keine gelernten
Stadtplaner Innen sind, erlaubt das WebGIS durch seine dreidimensionale Szene mit
Hintergrundkarte, Perspektivwechsel, Licht- und Schattenwurf einen intuitiveren Zugang zu einem
Plangebiet. Analoge ,Pldne [sind] oft nicht selbsterkldrend. Fiir viele erschlief3t sich der Inhalt nicht,
schon gar sind Anderungen im Detail zumeist fiir Laien nicht zu erkennen (Fugmann et al. 2018: 77).
Die 3D-Szene erlaubt ein einfaches Einschétzen der stddtebaulichen Situation durch unter anderem
die Darstellung der Gebdude und des Geldndes. Durch die vorgegebenen Funktionen sind keine
individuellen Zeichenfdahigkeiten notig, um bauliche Verdnderungen auszuprobieren. Zudem erlaubt
die digitale Anwendung, das Ideen jederzeit ohne Aufwand platziert und wieder riickgéngig gemacht
werden konnen. Es konnen unverbindlich, aber maRstiblich korrekt Verdnderungen ausprobiert
werden. Im Vergleich zu klassischen Methoden kénnen bauliche Verdnderungen somit schneller und
préaziser erfolgen.

Die Teilnehmenden der Workshops konnten sich insgesamt fiir den Multitouch-Tisch begeistern und
zeigten reges Interesse. Die Befragung der Nutzenden im Anschluss der Workshops konnte zeigen,
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dass das WebGIS die raumliche Situation des Ortes besser veranschaulicht als klassische Papierkarten.
Die Teilnehmenden der Workshops dulerten sich diesbeziiglich sehr positiv und lobten insbesondere
die 3D-Ansicht ihres Ortes und die Moglichkeit nahe an Gebaude heranzufahren. Dies sind Optionen
des Arbeitens, die eine analoge Karte nicht bietet. Letztere kdnnen stets nur eine Perspektive des zu
planenden Ortes zeigen. (vgl. Manz 2015: 133-134). Das WebGIS erlaubt einen Perspektivwechsel,
wodurch ein realitdtsnaher Blick auf das Plangebiet geworfen werden kann. Die Qualititssteigerung
der Darstellung ist hier ein erheblicher Vorteil im Vergleich zum Einsatz von Pldnen. (vgl. Lehmkiihler
1999: 54, 79) Klassische Karten bilden nur eine begrenzte Anzahl an Informationen und
Darstellungen ab. In einem WebGIS hingegen koénnen grofe Datenbestidnde erfasst und in
unterschiedlicher Zusammensetzung dargestellt werden. Dadurch kénnen dem Nutzenden deutlich
mehr Informationen und eigene Darstellungsmoglichkeiten angeboten werden. So lassen sich im
WebGIS bauliche Verdnderungen und eine Fiille an Informationen eindriicklicher vornehmen als
mittels Gebdudemodellen und ausgedruckter Plane. Letztere verlangen den Nutzenden bei hoher
Informationsdichte ein groRes Abstraktionsvermogen ab. (vgl. Lehmkiihler 1999: 49, 73) Insgesamt
wurde gelobt, dass eine neue Methode eingesetzt wurde, dass Ideen auf einer gemeinsamen Plattform
ausgetauscht werden koénnen und auch die Art der Visualisierung sowie die Asthetik wurden positiv
wahrgenommen. Der Multitouch-Tisch wurde als fiir den Workshop hilfreich angesehen und
veranschaulicht, den Teilnehmern zufolge, die rdumliche Situation des Ortes besser als Papierkarten.

6.3 Diskussion - Partizipation

Kann durch Beteiligung und Sensibilisierung fiir das Thema Innenentwicklung ein aktives
Handeln induziert werden?

Die Erkenntnisse aus dem Projekt AktVis bestatigen, dass Sensibilisierung und Beteiligung ein aktives
Handeln im Bereich der Innenentwicklung induzieren kann. So konnten durch die dreistufige
Beteiligung sowie die einhergehende Offentlichkeitsarbeit, nicht zuletzt auch unterstiitzt durch die
Schliisselakteure, mehrere Beratungsgespridche durchgefiihrt werden. Die Bereitschaft an diesen
teilzunehmen, kann hierbei als Indiz dafiir angesehen werden, dass das Projekt AktVis erfolgreich fiir
die Relevanz und Chance der Innenentwicklung sensibilisiert und zudem sichtbare und erfolgreiche
Beteiligungsformate integriert hat. Es gibt Eigentiimer Innen, die durchaus Interesse an
Verdnderungen zeigen. Insgesamt kann festgehalten werden, dass durch AktVis Projekte zur Starkung
der Innenentwicklung in den drei Kommunen identifizieren und initiieren werden konnten.

- Die detaillierte Befragung der Biirgerschaft konnte viele Erkenntnisse iiber die Wiinsche und
Bediirfnisse der Betroffenen generieren. Diese dienten als gute Grundlage fiir die Vorbereitung
und Durchfiihrung der Beteiligungs-Workshops.

- Fiir eine (noch) erfolgreichere Beteiligung vor Ort hdtte man gegebenenfalls bereits vor der ersten
Beteiligungsebene intensiver einladen miissen. Wirksamere Formate konnten jedoch erst durch
lokale Ortskenntnis identifiziert werden. Aufgrund der Riickmeldungen in der ersten
Workshoprunde und der besseren Resonanz der zweiten Ebene, wéren vermehrte personliche
Ansprachen zu Beginn des Prozesses zielfiihrender gewesen.

- Es zeigte sich, dass es fiir eine erfolgreiche Biirgerbeteiligung gute Multiplikatoren bendtigt.
Fehlen diese, gestaltet sich der Kontakt zur betroffenen Biirgerschaft als sehr schwierig.

- Die Thematik der Innenentwicklung eignet sich fiir Biirgerbeteiligungsverfahren. Hierbei ist es
jedoch wichtig, klar zu machen, dass sdmtliche Ideen und Erkenntnisse zunichst nur Visionen
sind, die erst durch die Tatkraft der Eigentiimer Innen umgesetzt werden konnen. Individuelle
Hemmnisse, die aufgrund der spezifischen Thematik des eigenen und fremden Privateigentums
bestehen, miissen zunéchst durch Sensibilisierung und Moderation vermindert werden.

- Aufgrund der hohen finanziellen Hiirden, die eine Innenentwicklung fiir die Biirgerschaft
mitbringt, waren weitere finanzielle Anreize von Néten. Viele der Betroffenen sind nicht in der
Lage grofde Summen zu mobilisieren, um dadurch ihr Anwesen entsprechend umzubauen, auch
wenn bei Fertigstellung erhebliche finanzielle Mehrwerte winken.
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- Das Corporate Design war wichtig fiir die Kommunikation und damit das Projekt bekannter wird
(Wiedererkennungswert).

- Die stetige Riickkopplung mit den Orten (Politik, Verwaltung und Ortsbeirdten) sowie die
Forderung nach einem kollektiven Handeln zeigte positive Effekte.

Fiir die Aktivierung dieser Potenziale ist die Beteiligung der Biirgerschaft und insbesondere auch der
Eigentlimerschaft wichtig. Dazu miissen diese Kenntnisse iiber Art und Umfang der Potenziale
erhalten (s. Kap. 6.1). Eine Kommunikation der Potenziale in der Offentlichkeit soll dabei helfen
Aufmerksamkeit und Betroffenheit zu wecken. In AktVis wurde deutlich, dass die Verfiigbarkeit von
Potenzialen nach Art und Menge den Biirger Innen haufig nicht bekannt ist. In erster Linie interessiert
diese welche Entwicklungen ihre eigenen Grundstiicke betreffen. Ubergeordnete und gesamtortliche
stadtebauliche und sozialrdumliche Entwicklungsmoglichkeiten erscheinen oft abstrakt und haben
wenig mit dem Alltag der Menschen zu tun. Handlungsbedarf wird eher in Bereichen erkannt, die das
personliche Wohn- und Lebensumfeld tangieren und fiir Einzelne durch ihre eigenen Erfahrungen
sichtbar werden, wie eine schwierige Verkehrslage, unzureichende Nahversorgung, fehlende
Aufenthaltsqualitdt im oOffentlichen Raum. Eine klare visuelle, quantitative und argumentative
Kommunikation der Potenziale ist wichtig, um deren Vorhandensein in der Gesellschaft zu
verdeutlichen. Fiir zukiinftige Prozesse bleibt zu kldren, wie und in welcher Form die Veroffentlichung
von Potenzialen mit dem Datenschutz vereinbar sein wird. Fiir den Umgang gilt: Der Datenerhebung
sollten weitere Handlungen folgen. Die Menge an Potenzialflichen zeigt, dass eine
Aulenbereichsentwicklung einer Aktivierung gegeniiber nicht vorgezogen werden sollte und kaum
zu rechtfertigen ist. Sind Potenzialflichen erhoben worden, ist es wichtig, dass eine Aktivierung in
den Kommunen, trotz zeit- und kommunikationsintensiver Prozesse, zumindest angegangen wird.

Durch eine umfassende und kontinuierliche Sensibilisierung durch Offentlichkeitsarbeit und stetigen
Dialog kann ein grundsatzliches Versténdnis fiir eine sparsame Flachenpolitik erreicht werden. Die
eigene Immobilie ist und bleibt jedoch fiir die Eigentiimerschaft in der Regel deren unantastbarer
Machtbereich mit dem sowohl personliche als auch finanzielle Werte verkniipft sind. Nur, wenn die
Innenentwicklung fiir die Einzelnen Mehrwerte erbringt, die den finanziellen, zeitlichen und
organisatorischen Aufwand einer Umsetzung iibersteigen, ist mit einer Aktivierung zu rechnen.
Bezogen auf ,auf die Motivationslagen von Immobilieneigentiimern [ist] zu erwédhnen, dass
altruistische Motive hinsichtlich stadtentwicklungspolitischer Ziele nicht vorausgesetzt werden
koénnen. [...] Vor diesem Hintergrund ist der Erfolg aller Kooperationsbemiihungen mit Eigentiimern
immer von der Fahigkeit der planenden Akteure abhingig, die Ausgangssituation der Eigentiimer zu
erkennen und entsprechende Kooperationsanreize zu liefern“ (Vollmer 2015: 93-94). Schon 1965
stellte Alexander Mitscherlich fest: ,In den Planungsdmtern sitzen zwar heute schon oft vorziigliche
Maénner mit den fortschrittlichsten Ideen; sie scheitern jedoch regelméf3ig kléglich an den privaten
Egoismen und Kurzsichtigkeiten“ (Mitscherlich 1965: 109). Jedoch gibt es auch Gegenpositionen,
nach denen eigene Interessen, die jeder Akteur in der Stadtentwicklung besitzt, zu vertreten als nicht
illegitim dargestellt werden sollten, solange sie offen im Prozess benannt und nicht hinter
gemeinwohlorientieren Argumenten versteckt werden. Im Zusammenfiigen dieser Interessen sollen
ausgewogenen Entscheidungen, die im besten Fall gleichzeitig dem Gemeinwohl dienend, getroffen
werden. (vgl. Selle 2018: 77-81)

Welche Einfliisse haben dabei der Gemeinschaftssinn und das Verantwortlichkeitsgefiihl?

Nach Long und Perkins (2003) beeinflussen sich die Konstrukte des Engagements und
Gemeinschaftssinnes gegenseitig. Die Annahme lautet, dass auf Ebene der Individuen ein hoher
Gemeinschaftssinn zu mehr Engagement fithrt und umgekehrt auf Ebene der Gemeinschaft, deren
Handlungsbereitschaft zu einem erhohten Gemeinschaftssinn. Dieser Annahme folgend, konnte ein
hoher = Gemeinschaftssinn  der  Einzelnen die  Bereitschaft zur  Teilnahme an
Biirgerbeteiligungsprozessen zur Innenentwicklung erhohen und zugleich deren Beteiligung den
Gemeinschaftssinn zusétzlich stirken. Der jeweilige Status Quo des lokalen Gemeinschaftssinnes
kann als relevanter Einfluss auf die Aktivierung betrachtet werden kann. Die Evaluierung des lokalen
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Gemeinschaftssinnes in den drei Untersuchungsrdumen konnte bestdtigen, dass ein hoher
Gemeinschaftssinn die Beteiligung erleichtert und zudem die Aktionsbereitschaft der Biirger Innen
erhoht (s. Kap. 5.7). Aufgrund der hohen Resonanz fiir Beratungsgesprache, der Ergebnisse der
Veranstaltungen und die direkte Umsetzung einzelner Projekte in den Orten mit hohem BSCI, kann
davon ausgegangen werden, dass dieser zumindest in gewissem Ausmalf’ die aktive Handlung der
Biirgerschaft beeinflusst bzw. einen guten Ndhrboden dafiir bietet. Grundsatzlich kann festgehalten
werden, dass der Gemeinschaftssinn Auswirkungen auf die Aktvierung der Biirgerschaft hat und
dessen Steigerung somit empfehlenswert ist. Dafiir sollte die Gemeinschaft vor Ort durch Aktivitidten
jedweder Art weiter gefordert und gestarkt werden. Dies ist besonders aufgrund des Zusammenhangs
von Gemeinschaftssinn, Zufriedenheit und Engagement wichtig. (s. Kap. 2.2.5)

Insgesamt kann ein hoher lokaler Gemeinschaftssinn vor Ort als weiterer wichtiger Faktor neben dem
aktiven Handeln durch Sensibilisierungsmaldnahmen etc. im Hinblick auf eine Aktivierung der
Biirgerschaft angesehen werden. Gesellschaftliche und Okologische Folgen wie die steigende
Flacheninanspruchnahme, die steigende Wohnungsgrof3e und die Verodung von Ortskernen, die die
Notwendigkeit der Innenentwicklung bedingen sind das Ergebnis gesamtgesellschaftlichen Handelns
und sind somit auch nur gesamtgesellschaftlich zu 16sen. Hier bedarf es eines Verstandnisses fiir die
Konsequenzen des eigenen Handelns sowie Handlungsoptionen fiir den FEinzelnen und die
Gesamtheit. Beobachtungen innerhalb des Projektes deuten an, dass ein hoher Gemeinschaftssinn
auch den Wunsch einer Entwicklung zugunsten des Ortes begiinstigt und eine kooperative und auf
Konsens gerichtete Zusammenarbeit beférdert. In allen drei Orten bestand der Wunsch nach einer
ortlichen Gemeinschaft. In Miinster (Hessen), der Ort mit einem niedrigen Gemeinschaftssinn,
bestand zum Beispiel der Wunsch nach der Wiedereinfithrung eines Quartiersfest, das friiher jedes
Jahr durchgefiihrt wurde. In Ober-Klingen und Langwaden finden solche Veranstaltungen mehrmals
im Jahr statt. In Langwaden wurde im Zuge des ersten Workshops eine weitere Veranstaltung, einen
Hofflohmarkt als Idee entwickelt und ein paar Monate spéter direkt umgesetzt. Solche Aktionen sind
fiir das Gemeinschaftsgefiihl wichtig. Der Einfluss des Verantwortlichkeitsgefiihls ist schwieriger zu
benennen. Allerdings konnen die Unterschiede zwischen Langwaden und Ober-Klingen, die beide
einen guten Wert aufweisen, und Miinster (Hessen) als weiteres Indiz fiir eine schwierigere
Ausgangssituation herangezogen werden. In Miinster (Hessen) scheinen die befragten Biirger Innen
weniger bereit zu sein selbst aktiv zu werden, um ihren Ort lebenswert zu gestalten und zu erhalten.
Auch die Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der lokalen Politik und Verwaltung scheint geringer.

Kann der Gemeinschaftssinn und das Verantwortungsgefiihl durch eine intensive Beteiligung
gesteigert werden?

Die zweite Befragung der Biirgerschaft zeigte, dass sich die entsprechenden BSCI-Werte fiir alle drei
Orte verbesserten (s. Kap. 5.7). Beziiglich der gemessenen Steigerungen, muss jedoch festgehalten
werden, dass diese auf Grundlage einer verdnderten Stichprobe beruhen konnten. So nahmen an der
zweiten Befragung deutlich weniger Personen teil. Ob diese Personen bereits vor Beginn der
Beteiligungsphase iiber einen entsprechend hohen Gemeinschaftssinn verfiigten, konnte nicht erfasst
werden. Die Datengrundlage zeigt bezogen auf die Verdnderungen der Werte, dass vor allem fiir den
alten Ortskern von Miinster (Hessen) eine deutliche Verbesserung des Wertes erzielt werden konnte.
Langwaden sowie Ober-Klingen konnten leichter Verbesserungen aufweisen, befanden sich aber
bereits im Status Quo auf hohem Niveau. Erfahrungen aus AktVis deuten darauf hin, dass die ortliche
Identitdt und ein gemeinsames Ziel wichtig erscheinen. Aullerdem kann die Gemeinschaft gestarkt
werden durch informelle Projekte, wie gemeinsame Aktionen und Feste, die verbinden. Als Anfang
war zum Beispiel der Hofflohmarkt ein wichtiger Impuls fiir Langwaden und das Selbstverstdndnis
des Ortes. Nach diesen Ergebnissen hat sich die intensive Beteiligung in Bezug auf den
Gemeinschaftssinn und das Verantwortungsgefiihl, das ebenfalls mit Ausnahme eines Ortes stieg,
gelohnt (s. Kap. 5.8). Damit ist der Nahrboden fiir eine kooperative Innenentwicklung verbessert
worden.
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Sind Einzeleigentiimer Innen wichtige Schliisselakteure der Ortsentwicklung und wie lassen
sich diese zu einer Innenentwicklung motivieren?

Unter anderem ist die Innenentwicklung aufgrund komplexer stddtebaulicher und sozialraumlicher
Fragestellungen als Gemeinschaftsaufgabe wahrzunehmen, die nicht nur hoheitlichem
Planungswillen Ausdruck verleiht, sondern alle wichtigen Akteure in den Entwicklungsprozess
einbezieht. Insbesondere Grundstiickseigentiimer Innen sind aufgrund ihrer Eigentumsrechte an den
Potenzialflichen zwingend als Beteiligte auf Augenhohe einzubeziehen. Gleichermaf3en kann die
Innenentwicklung nur gelingen, wenn die Bediirfnisse der Eigentiimer Innen und Anwohner Innen
vor Ort beriicksichtigt werden und so ein Mehrwert fiir Einzelne und die Gemeinschaft entsteht.
Insgesamt sind viele Abwagungsbelange im Zuge von Innenentwicklungsmalinahmen zu beachten.
Die bisherigen Ausfiihrungen haben verdeutlicht, dass private Grundstiickseigentiimer Innen eine
der wichtigsten Schliisselakteure in der Innenentwicklung darstellen. Als Strategie der Mobilisierung
lasst sich das gewdhlte dreistufige Vorgehen im Projekt unter Einbeziehung visueller
Argumentationsgrundlagen und Arbeitsmittel (s. Abb. 53) verwenden. In Kapitel 6.4 wird ausfiithrlich
das Vorgehen reflektiert. Wichtig ist ein friihzeitige Aktivwerden der Kommune und nicht nur reaktiv
zu agieren. Die systematische Kontaktpflege, mehr Transparenz und Entwicklungschancen durch
Information {iber Innenentwicklungspotenziale und die Kontaktaufnahme sind zu empfehlen. (vgl.
Umweltbundesamt 2015: 18-20; Vollmer 2015: 220-221)
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Abb. 53: Vorgehen Aktivierung
Quelle: Eigene Darstellung

Aber nicht nur private Eigentiimer Innen sind Schliisselpersonen. In AktVis zeigte sich die Relevanz
von lokalen Multiplikatoren und Netzwerken innerhalb der Biirgerschaft. Aktivierung der
Biirgerschaft und die damit verbundene Bereitschaft Prasenzveranstaltungen zu besuchen wird
malgeblich durch gute Netzwerke in den Orten erleichtert. Bestehen vor Ort bereits starke
Beziehungen unter den Bewohner Innen, kann dies, sofern die relevanten Schliisselakteure erreicht
werden, die Teilnahme an solchen Veranstaltungen erheblich verbessern. Ortsbeirdte sind hierbei
wichtige Ansprechpartner Innen sowie Bestandteil unterschiedlichster ortlicher Netzwerke und
damit sehr wichtige Multiplikatoren fiir die Ortsentwicklung. Sie konnen, wie auch engagierte
Biirgermeister Innen, der Motor einer Innenentwicklung sein, wenn sie die notwendige Uberzeugung
aufweisen und tatkriftig an einer Vernetzung in die Gesellschaft arbeiten. Diese Beobachtung wird
ebenfalls in anderen Orten bestétigt (vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011: 180-181; Riiger und Meyer
2013: 427). Auch weitere Netzwerke sollten gefunden und aktiviert werden, um gemeinsam etwas
fiir den Ort zu erreichen. In diesem Zusammenhang wurden projektintern die Idee eines
,Stammtisches Ortsentwicklung® diskutiert. Diese konnten gegebenenfalls effektiver und
themenspezifisch Personen des Ortes ansprechen und dort in unterschiedlicher Konstellation
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gemeinschaftlich Ideen und Losungen gefunden werden. Diese informellen Treffen wiirden einem
Dialog Raum bieten, der nicht durch rechtliche Vorgaben aus den Gemeindeordnungen eingeschréankt
ware, wodurch eine ungehemmtere Kommunikation auf Augenhoéhe in zwangloserer Atmosphére
zwischen den politischen Vertreter Innen und der Biirgerschaft moglich wére (z.B. Rederecht in
Ortsbeiratssitzungen etc.).

Welche Beteiligungsformate und Informationsangebote eignen sich fiir eine Ansprache der
Biirgerschaft und insbesondere Eigentiimer_Innen?

Im Bereich der Partizipation scheint es keine allgemein fiir alle Orte und Fragestellung passendes
Vorgehen und Regeln zu geben. Jedoch lassen sich trotzdem Hilfestellungen identifizieren, die
beriicksichtigt werden sollten, wenn die Offentlichkeit beteiligt werden soll. Beteiligung muss als
Grundvoraussetzung einen Nutzen haben, der sichtbar sein muss und fiir alle Beteiligten gilt. Dafiir
muss im Vorfeld geklart werden, wie mit Konflikten und Ergebnissen umgegangen wird. Eine solche
kooperative Grundvorstellung von Offentlichkeitsbeteiligung versucht einen Mehrwert der
Beteiligung bei allen Akteuren zu generieren. (vgl. Klages und Vetter 2011: 238; Selle 2000: 167;
Selle 2014: 387) Biirgerbeteiligung soll immer mit einem Ziel verbunden sind, denn sie ist kein
Selbstzweck (vgl. Klages und Vetter 2011: 229). Dabei kann Kommunikation unter anderem
folgenden Zwecken dienen: Der Information, der Beratung, der Kooperation oder der Abstimmung.
(vgl. Fugmann et al. 2018: 72) ,,Um Partizipation zu stdrken, muss die Beteiligung der Biirger/innen
wirklich gewollt sein - von allen Akteuren. Biirgerbeteiligung braucht Motivation und Bereitschaft mit
den jeweils anderen Akteuren zu kommunizieren, auch wenn es teilweise miihsam, zeitintensiv und
vielleicht auch manchmal éargerlich ist“ (Stock 2011: 20). Dabei ist ein vertrauensvolles und
transparentes Miteinander fiir die Ergebnisse einer Beteiligung essenziell. Dies entwickelt sich unter
anderem durch den offenen Umgang mit Entscheidungsprozessen und der Veroffentlichung von
Ergebnissen. (vgl. Kubicek 2017: 39; Mauch 2014: 81) Ein weiterer wichtiger Faktor in diesem
Zusammenhang ist eine friihzeitige sowie kontinuierliche Einbindung (vgl. Hirschner 2017: 326;
Klages und Vetter 2011: 232; Mauch 2014: 137). Wenn eine Beteiligung gelingt, konnen die
folgenden Vorteile Partizipation nach Selle erreicht werden:

- Beteiligung schafft Informationen,

- Frithwarnsystem,

- Konfliktvermeidung,

- beschleunigte Abstimmung,

- Aktivierung und Mobilisierung,

- Identifikation mit dem Beteiligungsobjekt

(vgl. Selle 2000: 169-171). Dabei ist allerdings auch immer der Umgang innerhalb und mit den
Ergebnissen durch die Kommunen zu beachten. Die Politik und ihre Rolle in der Ortsentwicklung
sollte sichtbar sein, damit die Verwaltungsmitarbeitenden weniger in die Quasi-Politik-Ecke
geschoben werden und kommuniziert werden kann, wie mit den Ergebnissen umgegangen wird und
wo die politische Entscheidungsmacht liegt. Die Verwaltung hat dabei eine Scharnierfunktion:
Innerhalb der Verwaltung und Politik sowie nach aufen. (vgl. Fugmann et al. 2018: 134-135) An
dieser Stelle wird wiederum deutlich, dass nicht nur Innenentwicklung, sondern auch der Bereich
Beteiligung ohne ausreichende finanzielle und personelle Ressourcen nicht funktioniert (vgl. Kubicek
2017: 51). ,,0b Biirgerbeteiligung heute schon in den Verwaltungen so etabliert ist, dass sie sich selbst
tragen wird, ist noch eine offene Unbekannte. Die bisherigen Erfahrungen lassen eher vermuten, dass
die bisher bekannten Praktiken in erheblichem Malde von Einzelpersonen und deren Engagement
abhingen, einschlief3lich der Unterstiitzung durch Promotoren. Doch Personen und Promotoren
konnen wechseln®“ (Mauch 2014: 180-181).

Die Ansprache und Beteiligung der Akteure als zentraler Bestandteil einer Entwicklung, die auf
Bestandsstrukturen ausgerichtet ist, bedarf der Kenntnis iiber die Zusammensetzung der Zielgruppen,
deren ortsspezifische Situation und deren Interessenslagen. Eine Akteursanlyse unterstiitzt die
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vollumféangliche und transparente Einbindung (s. Kap. 5.1.1). Basierend darauf ist eine Konzeption
von zielgruppenspezifischen und medieniibergreifenden MafRnahmen der Offentlichkeitsarbeit
zielfithrend, um die komplexen Zusammenhénge der Stadtplanung in die Gesellschaft hineinzutragen
und einen konstruktiven Dialog im Ergebnis zu ermdglichen. Die umgesetzten Strategien waren
gleichermaf3en das Ergebnis bestehender ortsangewandter Praxis, Recherchen und prozessinterner
Erfahrungen. Allgemeingiiltige Vor- und Nachteile dieses und jenes Mediums konnen aufgrund
heterogener und ortsspezifischer Ausgangsbedingungen nicht gegeben werden. Der Erfolg einer
Strategie zur Offentlichkeitsarbeit ist damit abhingig von der Verfiigbarkeit lokaler, bestehender
Kanile, die auf eine Kontinuitdt und Vertrautheit bauen konnen und der Reichweite, bzw. Intensitét
neuer, ungewohnter Formate, die gleichermalien Kontrast oder sogar Provokation und Ergdnzung
darstellen konnen. Crossmediale Strategien unterstiitzten die Ansprache verschiedener Zielgruppen.
Sie ermoglichen aufderdem variable und vielfiltige Arten sowie Intensitdten mit denen Informationen
bereitgestellt werden konnen. Die Aufgaben der Stadtplanung werden damit um die Notwendigkeit
der Auseinandersetzung mit der Offentlichkeitsarbeit erweitert. Obwohl ein breites Portfolio an
Malinahmen mit AktVis umgesetzt wurde, bleibt eine grofe Anzahl an Optionen zukiinftigen
Prozessen als Forschungsgegenstand. So fand beispielsweise keine Kommunikation im Bereich der
Sozialen Medien statt, wenn man vom WebGIS als Austauschmedium absieht. Dies war im Zuge des
Projektes allerdings auch nicht der Fokus und mit den gegebenen Ressourcen auch nicht leistbar. Die
umgesetzte Offentlichkeitsarbeit konnte trotzdem eine ausreichende Basis zur Sensibilisierung
erzielen. Wurden den Biirger Innen die Folgen des Flichenverbrauchs anhand von Flachenzahlen
und im Vergleich mit Ful3ballfelddquivalenten kommuniziert und diese in Bezug zu den ermittelten
innerortlichen Potenzialen gesetzt, zeigte sich hdufig Verwunderung.

Obwohl die Innenentwicklung bereits seit 1angerem politisch gefordert wird, ist sie hdufig noch nicht
in der Gesellschaft angekommen. Demnach ist auch die Offentlichkeitsarbeit in diesem Themenfeld
noch nicht schlussendlich erforscht. Auch eine erzielte Betroffenheit hat nicht automatisch ein
kurzfristiges Uberdenken der eigenen Situation zur Folge. Zwar kommunizierten die Biirger Innen
ein gesteigertes gesamtgesellschaftliches Handlungsbediirfnis aufgrund dieser Fakten, doch eine
Ubertragung dieses Bediirfnisses auf den eigenen Machtbereich erscheint schwierig. Die
Eigentlimeransprache und -aktivierung braucht engagierte Ansprechpartner Innen, die feinfiihlig den
richtigen Ton treffen. Wie die Personen in den verschiedenen Orten erreicht werden konnen ist durch
sensibles Vorgehen zu erortern. Hier ist Zuhoren gefragt. Die Innenentwicklung fordert viel. Sie bietet
auch viel, aber das Engagement, das von Einzelnen im Idealfall notig wére, iibersteigt oft deren
Leistungsfahigkeit. Deshalb ist es fiir die Rolle der Stadtplanung wichtig, den verschiedenen
Interessen einen Raum zur freien Kommunikation zu bieten und mit fachlicher Unterstiitzung
vorhandenes Engagement durch kleine, wenig aufwidndige Aktionen wie Flohmaérkte, Feste oder
Sauberungsaktionen zu organisieren, um so eine Kommunikationsbasis fiir grof3ere Entwicklungen
zu schaffen. Bei der Ansprache sollte auch keine Angst vor negativem Feedback herrschen. Dieses ist
gleichermaf3en Indikator fiir die Funktionalitidt lokaler Kandle und vorhandener Meinungen. Die
Sprayaktionen in Langwaden und Ober-Klingen wurden mit gemischten Emotionen aufgenommen,
befeuerten dennoch rege Diskussionen iiber AktVis und die Ortsentwicklung.

Personliche Kontakte zu Biirger Innen und Multiplikatoren liefern lokales Ortswissen und wirksame
Vorgehensweisen zur Aktivierung des Engagements. Sie ermdglichen einen stetigen Kontakt in die
Gesellschaft, der als bilaterales Sprachrohr fungiert. Insgesamt zeigte sich, dass eine schriftliche
Ansprache bei fehlender Kommunikationskultur allein nicht hilfreich ist, um Gespréche tiber etwas
so Personliches wie das eigene Grundstiick, zu initiieren. Tatsdchlich favorisierten einige
Eigentiimer Innen explizit den personlichen Kontakt. Der hohe Aufwand des ,Klinkenputzens‘, auch
des mehrmaligen, ist lohnenswert. Hier kommen wiederum die bestehenden Netzwerke iiber die
insbesondere Biirgermeister Innen und Verwaltungsmitarbeitende in kleinen und mittleren
Kommunen verfiigen zum Zuge (s. Kap. 6.1). Bestehen diese, wie in Miinster (Hessen), beispielsweise
nicht oder nur unzureichend, ist zu erwdgen Kommunikationskandle als Prozess einer
kontinuierlichen, bestimmten, aber feinfiihligen Quartiersarbeit, gegebenenfalls unter Schaffung
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entsprechender personeller Kapazititen, zu generieren. Insgesamt miissen viel Zeit und Aufwand
eingeplant werden und besonders von Seiten der Kommune sollte eine sowohl optimistische als auch
gleichermalf3en realistische Einstellung beibehalten werden. Eine Mitwirkung im Bereich stédtischer
Problemfelder zu erzielen, die den personlichen Alltag der Personen betreffen und fiir die ein
Handlungsbedarf erkannt wurde, ist einfacher, als fiir sensible und komplexe Thematiken, die im
Bewusstsein und Interesse der Gesellschaft kaum Halt haben. Der Projektprozess gibt Grund zu einer
optimistischen Haltung hinsichtlich der Motivation privater Eigentiimer Innen: Klare, visuell
verstirkte Argumentationen finden hédufig den Weg ins Bewusstsein und ein angepasstes
Beratungsangebot weckt durchaus Interesse an einer Verdnderung und Wertschopfung. Trotzdem gilt
es realistisch zu bleiben: Erfolge sind eher im Kleinen und auf lange Sicht zu erwarten. Ohne
Handlungsdruck und aullergewohnlichen Mehrwert, bzw. finanziellen Anreiz wird kaum Bewegung
in den Ort kommen. So gilt es also Mehrwerte zu generieren (z.B. Beratung anbieten, Wertschopfung
steigern, etc.), Handlungsdruck zu erzeugen (z.B. durch eine angepasste Bauleitplanung) und positive
Impulse durch gute Beispiele und ,Leuchtturmprojekte’ zu setzen. Insbesondere hier konnen keine
Pauschall6sungen geboten werden, vielmehr bietet dies Anlass fiir weitere Praxisforschung.

6.4 Diskussion - Synergien

Nicht nur fiir die drei Themenschwerpunkte wurden am Anfang des Projektes Forschungsfragen
aufgestellt. Sondern besonders die Synergien und Schnittflichen waren in der Forschungsarbeit von
grolRer Bedeutung (s. Kap. 1.3).

Konnen durch eine gezielte Partizipation und Visualisierung Innenentwicklungspotenziale
aktiviert werden?

Am Anfang des Forschungsprojektes war nicht vorherzusehen, ob am Ende Beratungsgespriche
zustande kommen wiirden. Da insgesamt zehn Gespriche mit potenziellen Innenentwickler Innen
durchgefiihrt wurden sowie weitere Ansprachen in den Kommunen zukiinftig geplant sind
(s. Kap. 5.4), zeigt dies, dass Verdnderungen initiiert werden und die Mobilisierung der Potenziale
vorbereitet werden konnten. Mit der Innenentwicklungspotenzialerhebung und -analyse besteht eine
Grundlage fiir die weitere Innenentwicklung (s. Kap. 3.2). Innerhalb der zwei Jahre wurde eine
gesellschaftliche wie auch politische Diskussion iiber die Ortsentwicklung sowie eine
Innenentwicklung angestof3en. Die Wichtigkeit des Denkanstof3es wurde in der Evaluierung des
Prozesses durch die befragten Biirger Innen bekundet (s. Kap. 5.5). Eine Sensibilisierung konnte
festgestellt werden; wie nachhaltig diese in Politik und Gesellschaft verankert wurde, kann zu diesem
Zeitpunkt nicht beurteilt werden. Bei der Reflektion der Beteiligung erscheint zukiinftig umso
wichtiger zu sein, die Grenzen der Handlungsfahigkeit der Kommunen und die Eigenverantwortung
der Gesellschaft noch stdrker zu betonen. Haufig war ein fehlerhaftes Rollenverstdndnis privater
Akteure in der Stadtentwicklung in den AktVis-Workshops sichtbar, indem Biirger Innen zwar
Bediirfnisse und Problemfelder kommunizierten, die Umsetzung aber oft allein auf Seiten der
Kommune sahen. Bei unterschiedlichen Themen und Problemen, wie der Gestaltung des Nahverkehrs
oder den Bau einer Umgehungsstral3e, sind diese nur im geringen MaR fiir die Realisierung zustandig,
sondern die Zustdndigkeit liegt bei anderen Behorden. Diese komplexen Entscheidungs- und
Planungsprozesse sind vielen Biirger Innen nicht bewusst. Auflerdem muss die breite
gesellschaftliche Verantwortung in der Ortsentwicklung aufzeigen werden. So kann deutlich werden,
dass jeder einen Beitrag fiir die zukiinftige Entwicklung leisten kann. Insgesamt war die Erorterung
von Gemeinsamkeiten und Kontroversen der vielfiltigen Interessen und Zusammenhénge wichtig,
um Zielkonflikte in der Innenentwicklung zunéchst aufzuzeigen und im besten Fall Kompromisse zu
finden. Fugmann et al. bestidtigen durch ihre Analyse mehrere Beteiligungsprozesse diese
Schlussfolgerungen (vgl. Fugmann et al. 2018: 69, 132-133). In diesem Zusammenhang lief3e sich
bei den durchgefiihrten Workshops beobachten, dass die Quantitdt der Teilnehmenden nicht die
Qualitdt der Ergebnisse und der Zusammenarbeit bestimmte. In der Forschung wird ebenfalls
diskutiert, inwieweit die Zahl der Teilnehmenden relevant ist. Grof3e Zahlen bringen Aufmerksamkeit
und suggeriert Bedeutung sowie Gewicht, aber sie sind kein Indikator fiir Prozessqualitit oder eine
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Legitimationsgrundlage fiir Entscheidungen. Eine Legitimation lassen sich bei Veranstaltungen mit
einem sehr geringen Anteil der Biirgerschaft nicht erreichen. Moglicherweise bedeutet sogar eine
geringe Resonanz eine Zufriedenheit mit der kommunalen Planungspraxis und der Lebensumgebung.
(vgl. Fugmann et al. 2018: 129; Selle 2018: 95-96)

Der Einsatz eines WebGIS wird - wichtiges Ergebnis von AktVis - sowohl bei Workshops als auch in
Beratungsgesprachen als gewinnbringend betrachtet. Das System bietet den grol3en Vorteil der tages-
und ortsunabhingigen Verwendung von zuhause. Wichtige Erkenntnisse des Beteiligungsverfahrens
koénnen so verdffentlicht und einem grof3en Bevolkerungskreis zugédnglich gemacht werden. Aufgrund
der vielféltigen Funktionalitdten des Systems kann so auch zuhause ein Dialog zwischen und mit der
Biirgerschaft ermoglicht werden. Als empfehlend gilt, interaktive Medien, wie das WebGIS einerseits
wahrend der Beteiligungsverfahren oder zur aufgaben-, bzw. themenbezogenen Kommunikation zu
verwenden, um hierdurch eine intuitive Einarbeitung in die wichtigen Planungsthematiken zu
ermoglichen, eine prézisere Visualisierung der Ideen zu gewahrleisten und ergdnzend die Option der
Nutzung von zuhause zu verwenden. Der Einsatz von zuhause aus kann dabei als gute unterstiitzende
Malinahme betrachtet werden, um junge und zeitlich unflexible Personen fiir Beteiligungsprozesse
zu gewinnen. Generell unterstiitzen realistische und realititsnahe Visualisierungen rdumliche
Planungsprozesse betrachtlich. So kann die Qualitéat des Prozesses durch die visuelle Darstellung der
Ideen und Erkenntnisse gesteigert und den Nutzenden neue Blickwinkel auf den Ort ermdglicht
werden. Zwar stellt es eine andere Art des Arbeitens dar, die sich jedoch sehr gut in klassische
Beteiligungsveranstaltungen integrieren lasst und durch die Online-Partizipation einen Mehrwert
bietet. Sensibilisierung ist beim WebGIS der wesentliche Punkt. Egal ob die Technologie nur zur
Visualisierung oder auch fiir den interaktiven Dialog genutzt wird. Wesentlich ist, dass die
Information verstdndlich dargestellt wird, in Bezug auf Orientierung, Korrektheit, Aktualitit, sowie
Interaktionsmoglichkeiten intuitives Arbeiten ermoglichen.

Sind die drei Bausteine — Innenentwicklung, Visualisierung und Partizipation — gemeinsam
zielfiihrend und erfolgsversprechend fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung?

Innenentwicklung und die Einbindung der unterschiedlichsten Akteure der Stadtentwicklung
(s. Kap. 2.2) sind fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ausschlaggebend. Denn ,das Erreichen
dieses anspruchsvollen Zieles [héngt] auch wesentlich von Einstellungen und Verhalten der
Menschen in den Stadten® (Selle 2018: 23) ab. Bei der Kommunikation der Chancen und Risiken
einer Innenentwicklung sind die beiden Bausteine Visualisierung und Partizipation hilfreich.
Besonders eine der Fragestellung angepasste Visualisierung kann bei der Diskussion der zukiinftigen
Siedlungsentwicklung unterstiitzen. Durch den gemeinsamen Austausch sind im Projekt kreative und
gute Ideen gefunden sowie die Gemeinschaften bzw. die Diskussion {iber die Ortsentwicklung gestarkt
worden. Ein Anstoly zur Innenentwicklung und damit im Idealfall ein Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung konnte erreicht werden.

Besonders die thematische und maf3stéabliche Anndherung iiber die drei Stufen - Ortsteil, Quartier,
Projekt — in Verbindung mit einer visuellen Unterstiitzung hin zur konkreten Umsetzung einer
Innenentwicklung sowie das aktive Zugehen auf die Eigentiimer Innen waren zielfiihrend. Nach dem
Einstieg in die Thematik Innenentwicklung und der Frage, welche Vision oder Vorstellungen fiir den
Ort gesehen werden, konnte immer tiefgehender iiber Maldnahmen und Projekte gesprochen werden.
Dabei stellte sich die Quartiersebene fiir das Thema der konkreten Umsetzung einer
Innenentwicklung als eine gute Arbeitsgrundlage dar. Es bestatigte sich, dass ,,Quartiere als sozial-
raumliche Einheiten [...] eine geeignete Interventionsebene fiir [...] integrierte Planungs- und
Malinahmenkonzepte des nachhaltigen Stadtumbau“ (Bott 2013: 23) sind. Allerdings zeigen die
Unterschiede in der Anwesenheit der betreffenden Eigentiimer Innen (s. Kap. 5.5) Eine hohe Anzahl
scheint wichtig fiir die Festlegung fiir stddtebauliche Rahmenbedingungen zu sein. Auf3erdem sind
auf diese Weise die Adressaten eines Beratungsangebotes vor Ort und konnen erreicht sowie
sensibilisiert werden. Dafiir miissten jedoch die meisten Eigentiimer Innen in dieser Ebene erreicht
werden. Wie diese erreicht werden kann, ist abschliefend nicht geklart. Vorrangiges Ziel des
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Partizipationsprozesses war nicht fertige Losungen aufzeigen und diese umzusetzen, sondern das
gemeinsame Finden und Identifizieren von Losungen. Dabei konnten gewiinschte Dominoeffekte
jedoch nicht erreicht werden. Da erste bauliche Mallnahmen, die innerhalb der Projektlaufzeit
aufgrund der erforderlichen Umsetzungszeitriume nicht realisierbar waren, hatten
Nachahmungseffekte induzieren und dadurch eine Innenentwicklung weiter forcieren konnen (vgl.
Vollmer 2015: 214).

Ortsteil Rahmenbedingungen

Identifikation von stadtebauliche, sozio-

- : : : Gesetzliche Vorgaben
okonomische Situation & Handlungsbedarfe

Demografischer Wandel
Quartier Wirtschaftlicher

Identifikation Handlungsoptionen & SR,

Veranderungswiinsche Digitalisierung
Nachhaltige Entwicklung
Innenentwicklung
Wiinsche, Ziele, Bedarfe

Finanzierung

Ubertragbare Erkenntnisse & Strategien

Abb. 54: Die 3 Stufen in AktVis
Quelle: Eigene Darstellung

Welche Grenzen sind dem Vorgehen gesetzt und welche Ansatzpunkte ergeben sich daraus fiir
weitere Forschungen?

Neben den Grenzen, die durch fehlende finanzielle und personelle Ressourcen existieren kdnnen
(s. Kap. 6.1), bestehen weitere offene Fragen und Herausforderungen, die zukiinftigen behandelt
werden miissen:

- Im Bereich der Partizipation sind dies unter anderem der Umgang mit Neidfaktoren und zu hohen
Erwartungen sowie Strategien zur Kommunikation iiber personlichen Situationen oder zum
Denken {iber die eigenen Grenzen hinweg innerhalb von Workshops.

- Des Weiteren sind Ansitze, wie man passende Akteure mobilisieren kann, erkannt worden,
allerdings ist in diesem Bereich ebenfalls noch weiter Forschungsbedarf vorhanden.

- Der politische Wille ist Voraussetzung fiir die Umsetzung, aber wie wird zum Beispiel mit
Verweigerungshaltungen bei politischer Konkurrenz umgegangen?

- Auf Seiten der Figentlimer Innen sind vertiefte Auseinandersetzung mit unterschiedlichen
Charaktertypen sowie der Aktivierung von entwicklungsunwilligen Eigentiimer Innen
erforderlich.

- Beziiglich der Visualisierungskomponente und der Anwendung des WebGIS ist ein anwendbares
System entwickelt worden, das noch Potenzial zur Weiterentwicklung besitzt. Der Einsatz der
WebGIS-Anwendung als ergdnzende Informations- und Kommunikationsplattform neben den
Prasenzveranstaltungen hat viel Potenzial, wurde allerdings noch nicht in einem
wiinschenswerten MalRe angenommen. Darin sowie im Zuge einer verstdrkten Nutzung des
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Systems betreffende Fragen der Nutzerverwaltung und Moderation solcher digitalen
Austauschrdume sowie im Themenbereich des Datenschutzes bei darstellbaren Informationen
besteht weiter Forschungsbedarf. Auf die weiteren Einsatzmoglichkeiten wird im néchsten
Abschnitt eingegangen.

Auf welche Themenbereiche lassen sich die Erkenntnisse iibertragen?

Die Erkenntnisse aus der Aktivierung und Sensibilisierung konnen auf weitere Fragestellungen und
Themen der Stadtentwicklung iibertragen werden. Da Stadtentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe
(s. Kap. 6.1) immer ein Prozess mit unterschiedlichen Akteuren ist, sind die Methoden und
Instrumente in den meisten Themenfeldern ebenfalls wichtig. Auch die Erkenntnis, dass der
Gemeinschaftssinn unterstiitzen kann, ist genauso fiir andere Bereiche in der Stadtentwicklung
relevant. Die erzielten Erkenntnisse aus dem Bereich der Innenentwicklung in den drei
Untersuchungsrdumen sind auf weitere Kommunen iibertragbar. Diese werden insbesondere in den
nachfolgenden Handlungsempfehlungen ausgefiihrt.

Die Basistechnologie der WebGIS ldsst sich in weiteren Anwendungen verwenden. Fiir die gleiche
Anwendung in anderen Kommunen miissen lediglich die Grunddaten aufgearbeitet und getauscht
werden. Fiir andere Anwendungsfelder konnen Funktionalitit, Daten und Interaktionsmodule
angepasst werden. Im Bereich der Partizipation ist der Ausbau durch ergdnzende Funktionalitidten
oder Uberarbeitungen denkbar. So kénnte zum Beispiel die Interaktion der Nutzenden mit dem
System durch spezifische Fragestellungen unterstiitzt oder fiir die Ubersicht der gesetzten Symbole
Kategorien zum Sortieren integriert werden. Neben der Biirgerbeteiligung kann das entwickelte
WebGIS mit entsprechender funktionaler Anpassung an verschiedenen anderen Stellen eingesetzt
werden. Beispielsweise als intensives Planungstool fiir Stadte und Gemeinden: Innerhalb Verwaltung
und zwischen Verwaltung und Politik zur Kommunikation internen Prozesse in der Planung und
Entscheidungsfindung oder fiir den Dialog mit externen Berater Innen, Investoren oder
Architekt Innen. Es kann durch die Implementierung weitere Informationen zu einem
Informationsportal mit den gezeigten Interaktionsfunktionen weiterentwickelt werden. Der Einsatz
bei der kommunalen Bauberatung ist durchaus mit der interaktiven Modifizierung baulicher
Umgebung zur Vorbereitung, im Gespréach sowie zur Dokumentation nutzbar.
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7 Handlungsempfehlungen fiir eine erfolgreiche Innenentwicklung

Die gesammelten Erkenntnisse der zweijahrigen Projektlaufzeit werden abschlielend in
praxisrelevante Handlungsempfehlungen tiberfiihrt. Diese bestehen zum einen aus thematischen
Blocken, wie die Eigentiimeransprache und Beratungen, sowie zum anderen aus einer Strategie zur
Innenentwicklung, die die Einzelthemen zusammenfassend darstellt. Dabei liegt der Fokus bei der
Umsetzung der Innenentwicklung in kleinen und mittleren Kommunen, die eine andere
Ausgangssituation besitzen als Grof3stadte (s. Kap. 2.1.3 und Kap. 6.1). Die Handlungsempfehlungen
sollen eigenstindig gelesen werden koénnen, deswegen kommen teilweise Dopplungen aus den
vorangegangenen Kapiteln vor. Zielgruppe der Handlungsempfehlungen sind zunéchst die
kommunalen Verwaltungen und politischen Vertreter Innen, aber alle Akteure der Stadtentwicklung
konnen sie als Hinweise heranziehen. Da die Projektkommunen alle eher noch zu den wachsenden
Riumen gehoren (s. Kap. 3), wurde eine Innenentwicklung unter Schrumpfung nicht explizit
thematisiert. Viele der folgenden Handlungsempfehlungen gelten trotzdem, sind aber teilweise unter
schwierigeren Vorzeichen anzuwenden.

7.1 Eigentumeraktivierung und -ansprache

Vor der Frage wie Eigentiimer Innen aktiviert und angesprochen werden konnen, steht die Frage
nach dem Anlass. Zunéchst einmal stellt die fehlende Motivation der Eigentiimer Innen, ihre
Grundstiicke baulich zu nutzen, zu verdndern oder zu verkaufen, eines der entscheidenden
Hemmnisse fiir die Aktivierung von Potenzialen der Innenentwicklung dar (vgl. Umweltbundesamt
2015: 18). Somit ist die Aktivierung durch u.a. die direkte Ansprache der betreffenden
Eigentlimer Innen ein wichtiger Baustein der kommunalen Innenentwicklung. Kommunen haben
eine zentrale Rolle in der Konzeption sowie Umsetzung eines nachhaltigen Flichenmanagements.
Ohne die Kooperation der Grundstiickseigentiimer Innen, deren Verhalten maf3geblich den
Flachenverbrauch bestimmt, sind sie jedoch vielerorts nur eingeschrankt handlungsfihig. Angewiesen
sind sie auf deren Mitwirkung von der Bereitstellung von Informationen zu Standorten und eigener
Motivationslagen bis zur Umsetzung baulicher Malinahmen. Aus diesen Griinden sind die Information
und Bewusstseinsbildung und dadurch die Einbindung sowie Aktivierung dieser sehr heterogenen,
privaten Akteursgruppe ein wichtiger Schritt hin zur Umsetzung einer ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung. (vgl. Schmidt 2014: 131; Schmidt und Vollmer 2017: 27; Vollmer 2015: 68;
Zwicker-Schwarm 2011: 121)

Es sind Prozesse und Instrumente erforderlich, die sowohl potenzielle Mehrwerte einer
Flachenaktivierung hervorheben und nachvollziehbar kommunizieren, wie auch ein Bewusstsein fiir
die gesellschaftliche Verantwortung schaffen. Fiir eine erfolgreiche Nutzung dieser Flachen sind die
Kommunikation mit den relevanten Akteuren sowie effiziente Organisations- und
Verwaltungsstrukturen erforderlich. Denn eine maligebliche Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Innenentwicklung sind die Akzeptanz und Mitwirkung von Politik, Biirger Innen und insbesondere
Immobilieneigentiimer Innen. Wesentliche Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Einbindung von
relevanten Akteuren ist ein Verstdndnis {iber die Motive und Interessen dieser Akteure hinsichtlich
deren Mitwirkungs- und Nichtmitwirkungsbereitschaft. Gleichzeitig miissen die Eigentiimer Innen
iiber die ortlichen Ziele sowie ihre Rolle und Chancen in der Ortsentwicklung informiert werden. (vgl.
Vollmer 2015: 109) Dafiir steht ein breites Instrumentenbiindel zur Verfligung: Neben technischen
Losungen der Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen zur Veranschaulichung sind eine
Offentlichkeitsarbeit und ein differenziertes Beratungsangebot dafiir Beispiele. Diese Instrumente
sind notwendig, da fiir die meisten Menschen die Thematik Flachenverbrauch eine geringe Rolle im
Alltag spielt. Sie fiihlen sich als Akteure eines nachhaltigen Umgangs mit Flache nicht angesprochen.
(vgl. Bock et al. 2009: 205; Zwicker-Scharm 2011: 123) Dazu ist eine umfangreiche
Offentlichkeitsarbeit essentiell, sodass die komplexen Planungsentscheidungen kommuniziert werden
konnen und eine Abstimmung moglich ist. Finanzielle Anreize alleine resultieren nicht in eine

151



gewtinschte Kooperation mit den Eigentiimer Innen, sodass eine direkte Ansprache und Beratung
unterstiitzend wirkt. (vgl. Selle 2000: 171; Vollmer 2015: 108)

Bausteine der Eigentiimeransprache

Bausteine der FEigentiimeransprache sind Information, Moderation, finanzielle Forderung,
kommunale Vorleistungen, Beratung sowie die Nutzung des Ordnungsrechts und ggf. weiterer
Zwangsinstrumente. Die finanzielle Forderung und die kommunalen Vorleistungen sind
entscheidende Anreizinstrumente, die jedoch mit hohen Kosten auf Seiten der 6ffentlichen Hand
verbunden sind und nicht Thema in AktVis waren. (vgl. Hiete et al. 2017: 60; Vollmer 2015: 205-
207) Innerhalb des Forderschwerpunktes REFINA wurden ebenfalls wichtige Erkenntnisse mit der
Eigentlimeransprache erarbeitet. Mit Hilfe unterschiedlicher Informationsmaterialien und
Kommunikationsstrategien konnten zum einen Informationen vermittelt werden. Zum anderen war
die direkte Ansprache der Eigentiimer Innen von Bauliicken per Anschreiben nach vorheriger
Offentlichkeitsarbeit sehr erfolgreich. (vgl. Bock et al. 2009: 205; Miiller-Herbers et al. 2008: 79;
Miiller-Herbers et al. 2011: 128) Trotz dieser Erfolge werden die Chancen dieses Instruments bisher
wegen Vorbehalten bei Biirgermeister Innen, politischen Gremien und innerhalb der Verwaltungen
nur wenig genutzt. Es handelt sich um ein kommunalpolitisch umstrittenes Thema, da Unmut in der
Bevolkerung und den Gremien erwartet wird. (vgl. Aktion Flache 3; Miiller-Herbers et al. 2011: 125).

Diesen Vorurteilen kann durch eine gezielte und transparent vorbereitete Eigentiimeransprache
entgegengewirkt werden. Meist wird nach der Ermittlung der potenziellen Eigentiimer Innen und
internen politischen Abstimmungen sowie der fachlichen Vorbereitung des Anschreibens bzw. der
Befragung die Offentlichkeit {iber die Aktion informiert. Danach wird die Eigentiimeransprache
durchgefiihrt, die durch Informationsveranstaltungen oder Biirgerworkshops begleitet werden kann.
Nach der Auswertung der Antworten kann mit konkreten MaRnahmen, wie Beratungsgespriachen
oder Potenzialflichenborsen, begonnen werden. Die konkrete Ansprache erfolgt personlich durch die
Biirgermeister Innen, die Verwaltung, externe Beauftragte per Telefon oder iiber ein Anschreiben.
Neben Informationen zu Unterstiitzungsangeboten konnen die Verduf3erungsbereitschaft und/oder
Nutzungsvorstellungen sowie ein Beratungswunsch abgefragt werden. In REFINA wie auch AktVis
hat sich gezeigt, dass eine hohe Zahl von Eigentiimer Innen durchaus dankbar fiir direkte Ansprache
und Beratung sind. (vgl. Miiller-Herbers et al. 2011: 125; Schmidt und Vollmer 2017: 244;
Umweltministerium BW und stMUG 2008: 5)

Vorgehen und Erfahrungen in AktVis

In AktVis wurde ein dreistufiges Verfahren zur Aktivierung der Eigentiimer Innen angewandt
(s. Kap. 5). Ausgangspunkt bildete die Sensibilisierung und Bewusstseinsbildung fiir das Thema
Innenentwicklung. Um die Notwendigkeit fiir den sparsamen Umgang mit Flachen und die Akzeptanz
fiir die Umsetzung von Malinahmen zu erwirken, wurden zahlreiche Aktionen durchgefiihrt. Hierzu
zdhlten Ortsrundgénge (s. Abb. 55), mehrfache Gesprachsrunden mit Ortsbeirédten, die Einrichtung
einer Projekthomepage sowie eine Fragebogenaktion (s. Kap. 5.1.2). Im Anschluss erfolgten die drei
Beteiligungsrunden jeweils in allen drei Kommunen. Auf Ortsteilebene wurden vorhandene
stadtebauliche Defizite und Handlungsfelder identifiziert und daraus dann bestimmte Quartieren fiir
die zweite Ebene zur vertieften Auseinandersetzung festgelegt. Die Eigentiimer Innen und
Anwohner Innen dieser Quartiere wurden gezielt per Anschreiben durch die Kommune
angesprochen, um einen fokussierten Blick auf diese kleinrdumigen Gebiete zu werfen und
gemeinsam stddtebauliche Rahmenbedingungen zu erarbeiten. Innerhalb des jeweiligen Workshops
(s. Abb. 55) wurde gemeinsam diskutiert und Informationen gesammelt. Dies sollte den
Teilnehmenden verdeutlichten, dass ggf. auch ihr Grundstiick noch Potenzial fiir weitere Nutzungen
bietet. Die Einzeleigentiimer Innen der auf diese Weise identifizierten Projekte wurden anschlieend
erneut per Anschreiben oder personlich durch Verwaltungsmitarbeitende oder die Biirgermeister zu
Beratungsgesprachen zur Diskussion von spezifischen baulichen Ideen eingeladen. In diesen erhielten
die Eigentiimer Innen mit Veranderungswunsch erste Hilfestellungen zur Umsetzung (s. Kap. 6.2).
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Abb. 55: Ortsrundgang und Workshopsituation
Quelle: Eigene Aufnahme

Strategie zur Einbindung der Immobilieneigentiimer Innen

Der Umbau bestehender Siedlungen erfordert die Beriicksichtigung gegebener Eigentumsstrukturen
und es bedarf einer intensiven Einbindung der Immobilieneigentiimer Innen als zentrale Akteure der
Stadtentwicklung (vgl. Vollmer 2015: 15). Daneben spielen lokale Multiplikatoren, engagierte
Akteure aus Politik und Verwaltung sowie ein hoher lokaler Gemeinschaftssinn eine wichtige Rolle
bei der Aktivierung (s. Kap. 6.4). Erkenntnisse aus dem Projekt AktVis bestétigen, dass durch die
Beteiligung und Sensibilisierung der Biirgerschaft fiir das Thema der Innenentwicklung ein aktives
Handeln induziert werden kann. Durch die dreistufige Beteiligung inklusive Eigentiimeransprache
sowie die begleitende Offentlichkeitsarbeit konnten mehrere bauliche Projekte zur Innenentwicklung
angestolden werden (s. Kap. 5). Dennoch ist der zeitliche und organisatorische Aufwand zur
Aktivierung der Eigentiimer Innen grof3. Nicht alle Personen kamen selbststdndig im Nachgang der
Workshops auf das Projekt zu. Oftmals war die direkte Ansprache durch die Kommune der richtige
Weg.

Warum lohnt es sich nun mit den Eigentiimer Innen ins Gespriach zu kommen? Zum einen geht es
nicht ohne sie. Zum anderen kann eine Innenentwicklung nur gelingen, wenn fiir die Einzelnen und
die Allgemeinheit ein Nutzen generiert wird. Die gezielte Eigentiimeransprache kann fiir alle
beteiligten Akteure vorteilhaft sein. Durch den Aufbau eines passenden Beratungs- und
Unterstiitzungsangebot durch die Kommune konnen Eigentiimer Innen erforderliche Hilfestellung
erhalten. Fiir die Kommune sind neben der Umsetzung der Innenentwicklung Erkenntnisse iiber die
Interessenslagen der Eigentiimer Innen sowie eine bessere Abschitzung der realisierbaren
Innenentwicklungspotenziale fiir die Bedarfs- wund Bauleitplanung Mehrwerte. (vgl.
Umweltministerium BW und stMUG 2008: 6) Damit ist Ansprache der Eigentiimer Innen ein
sensibles und gleichzeitig erfolgsversprechendes Betatigungsfeld (vgl. Miiller-Herbers et al.
2008: 78). Allerdings gibt es aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituation in den Kommunen
kein Patentrezept zur erfolgreichen Aktivierung iiber Sensibilisierung und Beteiligung. Sich den
betreffenden Akteuren zu ndhern und sie zu einer aktiven Mitwirkung zu motivieren ist teilweise
schwierig. ,,Aber nur durch eine direkte Ansprache und eine anschlieBende aufsuchende Beratung
kénnen Entwicklungsblockaden, die sich aus der konkreten Situation der Immobilie oder aus der
Eigentiimerschaft ergeben haben, gelost und Investitionen angestof3en werden“ (Schmidt 2014: 133).
In der Regel ist mit diesen Aktivitdten ein hohes personliches Engagement der Kommunen verbunden,
das im Hinblick auf einen nachhaltigen Erfolg eine verldssliche Zeit- und Finanzierungsstruktur
benoétigt. Dadurch lassen sich schwierige Projekte realisieren, die sich positiv auf den gesamten Ort
auswirken. Besonders bei Bestandsplanungen ist ein kooperatives Zusammenwirken der Kommune
mit diesen zentralen Schliisselakteure (vgl. Vollmer 2015: 77) und das langsame Heranfiihren an die
Thematik erfolgsversprechend. In AktVis konnten das Heranfiihren durch die dreistufige Beteiligung
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mit verschiedenen Phasen der Offentlichkeitsarbeit und Ansprache erfolgreich umgesetzt werden. Die
externe Unterstiitzung durch Fachexperten ist hierbei fiir den fachlichen und organisatorischen
Prozess hilfreich.

7.2 Beratung von Einzeleigentimer_Innen in der Innenentwicklung

Neben grofien Gewerbebrachen und ehemaligen Bahnfldchen sind héufig kleinteilige Potenziale in
Kommunen zu finden, die in den letzten Jahren meist nicht Teil einer planerischen Steuerung waren.
Dazu gehoren beispielsweise leerstehende Grundstiicke oder Einzelgebdude. Die Aktivierung dieser
Innenentwicklungspotenziale ist aufgrund des damit verbundenen Aufwands zurzeit noch nicht
kommunales Alltagsgeschift. Den Kommunen stehen bei dieser Aufgabe meistens private
Eigentiimer Innen gegeniiber, iiber die wenig Informationen zu Motiven und Interessen vorhanden
sind und die zum Teil einen hohen Beratungsbedarf haben. (vgl. Miiller-Herbers et al. 2011: 124;
Zwicker-Scharm 2011: 121) Dieser Informations- und Unterstiitzungsbedarf, der besonders bei
Einzeleigentiimer Innen mit wenig Immobilieneigentum angenommen werden kann, betrifft meist
die Themen Baurecht, Wirtschaftlichkeit sowie optimale Nutzung des Grundstiickes oder
Verkaufsmoglichkeiten. Es fehlen Kenntnissen iiber die unterschiedlichen Handlungsoptionen sowie
die Herangehensweisen zur Identifizierung dieser Moglichkeiten. Diese sind allerdings eine
Bedingung fiir die Entwicklung von Ideen und Realisierungskonzepten mit Aussicht auf Erfolg. Ein
angepasstes Beratungsangebot kann die Stirkung, Einbindung oder Generierung von
Investitionsinteressen verfolgen. Wissensliicken kénnen in diesem Zuge bei den privaten Akteuren
geschlossen werden. (vgl. Aktion Flache 3; Brinker und Sinning 2011: 22-24, 35; Vollmer 2015: 75)
Damit kann ,Beratung fiir private und zivilgesellschaftliche Akteure [...] als ein motivierendes und
aktivierendes Instrument der Stadtentwicklung verstanden® (Brinker und Sinning 2011: 30) werden.

Aktuell scheuen Kommunen héaufig die Ansprache von Privateigentiimer Innen, die ein sensibles
Vorgehen benotigt (s. Kap. 6.1) und wichtige Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme eines
Beratungsangebotes ist. Eine gezielte Vorbereitung und Offentlichkeitsarbeit kénnen sensibilisierend
wirken und friihzeitig dabei unterstiitzen, Hemmnisse sowohl auf kommunaler Ebene als auch auf
Seiten der Privaten abzubauen. Ziele und Vorteile einer Innenentwicklung, wie auch die Risiken fiir
deren Unterlassen, konnen so bereits vor den ersten Gesprachen thematisiert und Informationen iiber
den Umfang von Beratungen aufgezeigt werden. (vgl. Brinker und Sinning 2011: 32, Vollmer 2015:
221) Innerhalb AktVis hat sich die dreistufige Beteiligung als zielfithrend erwiesen (s. Kap. 6.1).
Durch die Einbettung der Eigentiimeransprache fiir einzelne Potenzialflachen in einen grordumigen
ortsteil- oder quartiersbezogenen Entwicklungsprozess, konnten die betreffenden Eigentiimer Innen
die erarbeiteten Handlungsansidtze gut auf die eigene Immobilie {ibertragen. Eigentiimer Innen
sollten fiir die Potenziale ihrer Immobilien auch im Zusammenhang mit einer gemeinwohlorientierten
Ortsentwicklung sensibilisiert werden. Ohne wirtschaftlichen Leidensdruck oder der entsprechenden
Sensibilisierung ist ein Entschluss zur Umnutzung selten gegeben (vgl. Arens 2007: 63, 67).

Vorgehen und Erkenntnisse aus den Beratungsgespriachen

Die Unterstiitzung bei konkreten Innenentwicklungsprojekten stellte in AktVis nach Ortsteil und
Quartier die letzte Beteiligungsebene dar. Unter anderem fanden zu Bauliickenschlielfungen,
Wiederbelebungen von Leerstdnden sowie Umnutzungen von Nebengebduden Beratungen statt. Die
Ansprache von Eigentiimer Innen erfolgte direkt durch personlichen Kontakt, durch ein Anschreiben
der Kommune oder auf Initiative der Eigentiimer Innen. Interesse an einer Beratung war oftmals
vorhanden, aber ebenso Bedenken hinsichtlich des Aufwands und der Umsetzbarkeit einer
tatsachlichen baulichen Verdnderung. Ein Erhalt historischer Bausubstanz bietet immer Risiken, die
neben aufwindigen MaBnahmen zu hohen Kosten fiihren konnen, weshalb diese haufig als ,Fass
ohne Boden“ erachtet werden (vgl. Arens 2007: 69). Mit interessierten Biirger Innen wurden
Einzelgespréche vereinbart, um gemeinsam iiber diese und damit verbundene Risiken und Chancen
zu sprechen. In den durch einen Leitfaden strukturierten Beratungsgesprichen sollten die
Eigentlimer Innen ihre Ideen und Wiinsche fiir eine denkbare bauliche Verdnderung, moglichst
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konkretisieren. Ziel dieser Gesprache war es gemeinsam weitere Handlungsschritte im Prozess der
baulichen Verdnderung einzuleiten und die Eigentiimer Innen fiir diesen vorzubereiten. Die
Gesprache waren so gestaltet, dass stets das Interesse der Eigentiimer Innen im Fokus stand und die
Projektmitarbeitenden lediglich als informierende Einheit und Hilfestellung fungierten. Die gefiihrten
Gespréache verliefen unterschiedlich. Insgesamt konnte jedoch festgestellt werden, dass Beratung die
Innenentwicklung unterstiitzen kann und damit ,die Einbindung der Immobilieneigentiimer als
zentrale Akteure der Stadtentwicklung [...] ein unverzichtbarer Bestandteil jedweder planerischer
Entwicklungsbestrebungen“ (Vollmer 2015: 15) ist.

Die durch einen Leitfaden strukturierten Gesprache starteten mit einem Rundgang auf dem
Grundstiick bzw. der Besichtigung der betreffenden Gebdude. Dabei wurde iiber die Wiinsche und
Bediirfnisse der Eigentiimer Innen gesprochen. Es zeigte sich schnell, dass ein Beratungsgesprach zur
Umnutzung der Immobilie erst sinnvoll ist, wenn sich die Eigentiimer Innen selbst bereits erste
Gedanken tiber ihre zukiinftigen Pline mit der Immobilie gemacht haben. Dieser entscheidende
Schritt muss zunichst von den Eigentiimer Innen eigenstdndig vollzogen werden. Hierbei miissen
Eigentlimer Innen bereits verschiedene private Rahmenbedingungen kliren, bei denen Behorden
kaum unterstiitzen konnen. Zum Beispiel muss entschieden werden, ob eine Vermietung mit den
damit verbundenen Aufgaben und Pflichten denkbar wire. Zu Beginn stehen neben der persénlichen
Situation die individuellen Interessen und Fahigkeiten, die Offenheit fiir neue Ideen sowie
vorhandene zeitliche und finanzielle Ressourcen zur Debatte. Die Auseinandersetzung mit dem
eigenen Objekt und eine grobe Vorstellung fiir die zukiinftige Nutzung ist wichtig. Dadurch kann die
dringend notwendige intrinsische Motivation zur Umsetzung erreicht werden. Unterstiitzend und
inspirierend konnen hierbei eine Zusammenstellung von Best-Practice-Beispielen und weiteren
Informationen rund um das Thema Umsetzung einer Innenentwicklung wirken.

Die von den FEigentiimer Innen eigenstdndig entwickelten Ansdtze sollten in den Gespridchen
gemeinsam reflektiert werden. Ziel war es weiter die ndchsten Handlungsschritte im Prozess der
baulichen Verdnderung einzuleiten bzw. die Eigentiimer Innen hierzu zu befdhigen. Erfolgreiche
Gesprache mit Eigentiimer Innen miissen umfassend vorbereitet werden, denn der inhaltliche
Beratungsbedarf der Eigentiimer Innen erfordert sowohl umfassende rechtliche, finanzielle als auch
ortliche Kenntnisse. Fiir eine Kommune ist es hilfreich, zur Vorbereitung vorhandene Bauakten zur
Immobilie zu sichten und sich mit der rdumlichen sowie baurechtlichen Situation vertraut zu machen.
Wichtige Fragestellungen, die auch intern geklart werden miissen sind z.B.: Welche Ziele verfolgt die
Kommune fiir den Bereich? Welche Hemmnisse sind zu erwarten? Ist die Kommune bereit, das
Baurecht bei Bedarf anzupassen? Diese Uberlegungen sind entscheidend, um den Eigentiimer Innen
Hinweise zu geben, mit ihnen Chancen und Risiken zu erdrtern, aber auch zu grof3e Erwartungen zu
dampfen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass viele Eigentiimer Innen den Gang zur Bauverwaltung
scheuen, da sie befiirchten jede Kommunikation ,mit dem Amt‘ wire schwierig oder gar sinnlos.
Gerade in der Anfangsphase ist es aber sinnvoll, das Gesprach mit den 6rtlich zustdndigen Stellen fiir
Bauen, Denkmalschutz sowie Dorf- und Regionalentwicklung zu suchen. Dort konnen frithzeitig
Ansprechpartner Innen vermittelt, Tipps fiir die weitere Planung geliefert oder auf Fordermittel
hingewiesen werden. (vgl. Biermas et al. 2019)

Einige FEigentiimer Innen erwarten von Seiten der Kommune eine wesentlich tiefergehende
Beratungsleistung als diese leisten kann. Innerhalb von AktVis wiinschten sich Eigentiimer Innen
nicht nur rechtssichere Nutzungsvorschlédge, sondern auch entsprechende Machbarkeitsstudien. Diese
Dienstleistungen konnen im Rahmen einer einfachen Bauberatung nicht geleistet werden. Dort stehen
die genehmigungsrechtlichen Moglichkeiten und eine Hilfestellung zur Umsetzung im Vordergrund.
Einige Forderprogramme wie die Dorfentwicklung konnen intensiver beraten, aber dennoch keine
fertigen Konzepte liefern. Insofern muss eine stdrkere Eigenverantwortung von Seiten der
Eigentlimer Innen eingefordert werden. Eigentiimer Innen miissen den Aufwand und die Kosten fiir
die Einbeziehung von Experten wie Architekt Innen einplanen. Im Idealfall kann die Kommune
grundlegende baurechtliche Moglichkeiten erortern, Verfahrens- und Vorgehensweisen fiir die
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Genehmigung oder Ansprechpartner Innen fiir weiterfiihrende Themen, wie Denkmalschutz oder
Forderung, benennen. Dies kann durch eine finanzielle Forderung der Kommune fiir eine
Erstberatung der Eigentlimer Innen unterstiitzt werden.

Obwohl die Kommune eine eigene Vorstellung fiir die stddtebauliche Entwicklung des
Innenentwicklungsbereichs haben sollte, ist es wichtig sich im Gesprdch mit den Eigentiimer Innen
zundchst auf deren Situation und Vorstellungen einzulassen. Letztendlich treffen sie bei den meisten
Grundstiicken die Entscheidung der zukiinftigen Entwicklung. ,Beim Einsatz des Instruments der
Beratung [...] sind kurzfristige Erfolge selten festzustellen: Ein Beratungsangebot braucht Zeit zur
Verstetigung und wird insbesondere dann gut angenommen, wenn es sich iiber eine gewisse
Zeitspanne als kontinuierliches Angebot bewdahrt hat. Zudem sind private Investitionen hdufig mit
langerfristigen Entscheidungsprozessen verbunden“ (Brinker und Sinning 2011: 30). Auferdem
kénnen Impulse fiir bauliche Umsetzungsmoglichkeiten durch Best-Practice-Beispiele oder die
Feedbacktools des WebGIS gegeben werden (s. Kap. 4.5). Neben den Beratungsgesprachen am Ende
des Forschungsprojektes wurde durch die Projekthomepage sowie die Feedbacktools zur
Wirtschaftlichkeit und zum Baurecht auf einem niederschwelligen Ebene Beratung angeboten
(s. Kap. 6.3).

Lohnt sich die schwierige Beratung der Eigentiimer_Innen?

Die Ansprache und die Einbeziehung von Eigentiimer Innen in den Stadtentwicklungsprozess bietet
iiber die Innenentwicklung hinaus Vorteile. Durch den Dialog werden Bediirfnisse, Vorstellungen und
Absichten der Eigentiimer Innen sichtbar. Dies schafft Planungssicherheit fiir Kommunen, einen
Uberblick iiber die tatsdchlich aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale und den vorhandenen
Markt. Weiterhin konnen so Kontakte mit der Biirgerschaft gekniipft und Informationen auf
ausgetauscht werden. (vgl. Brinker und Sinning 2011: 22; Zwicker-Scharm 2011: 121-122) Wenn die
intrinsische Motivation zur Verdnderung durch die Eigentiimer Innen gegeben ist, konnen
Kommunen unterstiitzen indem sie eindeutiges Baurecht schaffen, durch beispielsweise die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, und als Ansprechpartnerinnen und Wegweiser fungieren. Die
Interessierten benotigt eine kompetente Beratung aus einer Hand, die sich mit anderen Fachressorts
abstimmt und koordiniert. Denn die gefiihrten Gespréache zeigen, dass Privateigentiimer Innen oft
nicht die relevanten Gesetze und Verfahren kennen sowie Kosten scheuen. Grenzen der Aktivierung
durch Beratung sind hauptsichlich fehlende finanzielle Mittel bzw. das Risiko von Fehlinvestitionen
und ein zu geringer Handlungsdruck auf Seiten der Eigentiimer Innen aber auch der Kommunen.
Der Handlungsdruck kann durch die Sensibilisierung fiir das Thema Innenentwicklung gesteigert
werden (s. Kap. 6.1).

Zusammenfassend ldsst sich aul’erdem festhalten, dass der Umgang mit privaten
Innenentwicklungspotenzialen als langfristiges Projekt in einen gesamtkommunalen
Entwicklungskontext  eingebettet sein sollte. Neben klaren Zielvorstellungen und
Argumentationsstrukturen bedarf es einer intensiven Vor- und Nachbereitung eines jeden Gespréchs
seitens der Kommune. Lediglich die Kommunikation der Bandbreite an Moglichkeiten und
Handlungsoptionen ist nicht ausreichend. Die Beratung privater Immobilieneigentiimer Innen ist ein
schwieriges und sensibles Themenfeld. Dennoch lohnt es sich, wenn Beratungen von der Kommune
als langfristige, kontinuierliche Aufgabe wahrgenommen werden. Als erste Ansprechpartnerin fiir
Baufragen, sollte die Kommune eine entsprechende Beratungskultur schaffen. Kleine und mittlere
Kommunen sind haufig nicht in der Lage ihre Biirger Innen in dem nétigen Maf3 zu unterstiitzen, da
trotz vorhandener fachlicher Kompetenz personelle Ressourcen fehlen. Diese Hiirde konnte z.B. durch
die Anpassung gesetzlicher Rahmenbedingungen und finanzieller Unterstiitzung von Seiten der
Landes- und Bundesebene gesenkt werden (vgl. Arens 2007: 58). Eine Erweiterung der
Forderlandschaft um eine Anschubfinanzierung fiir die ersten Beratungs- und Planungskosten konnte
zumindest erste Hiirden verkleinern.
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7.3 Interaktive und visuelle Ortsentwicklung

Eine interaktive Ortsentwicklung wurde im Forschungsprojekt AktVis durch den Einsatz eines
webbasierten Geoinformationssystems (WebGIS) erstellt. Dieses System wurde durch das Fraunhofer
IGD in Zusammenarbeit mit der TU Darmstadt entwickelt. Informationen koénnen in
Geoinformationssystemen (GIS) geografisch strukturiert und bearbeitet werden. Ein solches System
bietet zudem den Vorteil, dass relevante Daten auf einer virtuellen Karte verortet, sich pflegen lassen
und anderen Nutzenden zuginglich gemacht werden konnen. Es dient nicht nur der Erfassung und
Speicherung relevanter, raumbezogener Daten, sondern auch deren Prasentation. (vgl. Bill 2016: 8-
9; Eisenberg und Brombach 2014: 369-380) Neben einer rdumlichen 3D-Darstellung der drei
Projektkommunen bietet das WebGIS die Moglichkeit, diese virtuell zu erkunden, sie zu gestalten und
sich mit anderen iiber die Ortsentwicklung auszutauschen. Die 3D-Darstellung wurde in
Beteiligungsworkshops eingesetzt, um die Verbesserung der Vorstellungskraft und Orientierung zu
verbessern, Ideen und Anregungen zu entwickeln und ins Gesprach zu bringen.

Abb. 56: Oberfliache des WebGIS
Quelle: Eigene Aufnahme

Visualisierung in der Innenentwicklung - Einsatz des WebGIS

Innerhalb von AktVis sollte mithilfe des WebGIS eine intensive Beteiligung von verschiedenen Alters-
und Berufsgruppen an kommunalen Planungs- und Entscheidungsprozessen, sowohl online also auch
in Prasenzveranstaltungen mit Hilfe eines Multitouch-Tisches erreicht werden. Mittels Visualisierung
konnten vorhandene Flachenpotenziale aufgezeigt werden. Deutlich wurde dabei, wie viel Platz fiir
weitere Wohneinheiten oder Gemeinschaftsflichen der Ort noch bietet. Mit den Zielen der
Aktivierung von Eigentiimer Innen zur Innenentwicklung und der Foérderung der Interaktion
zwischen den unterschiedlichen Akteuren innerhalb der Ortsentwicklung wurden zu verschiedenen
Zwecken unterschiedliche Funktionalitdaten entwickelt (s. Abb. 57):
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Abb. 57: Funktionen des WebGIS
Quelle: Eigene Darstellung

- Sensibilisieren als iibergeordnete Zielrichtung fiir alle Funktionalitdten
- Kommunikation und Austausch

O

O

In Dialog treffen & diskutieren: Bereits zu Beginn des Forschungsprojekts startete das
WebGIS mit der Funktion ,Flichen markieren, mithilfe derer die Nutzenden die
Moglichkeit besitzen, Flachen farblich zu markieren und mit Informationen anzureichern.
Potenzielle Fldchen fiir eine Ortsentwicklung konnen entsprechend ihren Wiinschen
hervorgehoben und festgehalten werden, welche Nutzungsform oder Anderung sie sich
hierfiir erhoffen. Zudem ist die Veroffentlichung der markierten Bereiche und dadurch das
Sichtbarmachen fiir andere moglich, aber nicht verpflichtend. Einzelne Punkte kénnen
durch die Funktion ,Notiz schreiben‘ in der 3D-Szene markiert werden. Dariiber hinaus
konnen thematische Symbole gesetzt werden. Diese gliedern sich in verschiedene
Kategorien, die die Diskussion auf ein bestimmtes Thema lenken sollen und die Beitrdge
zudem visuell unterscheidbar machen. Die veroffentlichten Inhalte, u.a. Erkenntnisse aus
dem Beteiligungsverfahren, konnen durch andere Nutzende angesehen sowie
kommentiert und bewertet werden. Hierdurch werden der gemeinsame Dialog und
Austausch tiber die Ortsentwicklung, vor Ort oder von zuhause aus, ermoglicht.

Kontakt aufnehmen: Durch einen Kontaktbutton kann eine Kontaktaufnahme mit
direkten Ansprechpartnern tiber das WebGIS erfolgen.

- Raumliche Vorstellungskraft

O

Orte erkunden: Digitale 3D-Gebdudemodelle erlauben einen intuitiven Zugang zum
Raum. Durch die unterschiedlichen Perspektiven kann der Ort erkundet werden. Die
Vogelperspektive ermoglicht es beispielsweise Potenziale der Innenentwicklung besser zu
erkennen. Die Interaktion mit bekannten Umgebungen im virtuellen Raum macht nicht
nur Spaf3, sondern kann auch vorher unbekannte Zusammenhénge verdeutlichen. Mithilfe
kartografischer Darstellungen kénnen komplexe Zusammenhinge nahegebracht werden.
Zurechtfinden: Das im Projekt entwickelte WebGIS zeigt eine virtuelle Landschaft, in der
die wesentlichen Elemente zur Orientierung im Ort vorhanden sind. Die Nutzenden
koénnen zur besseren Orientierung und zum leichteren Gebrauch gezielt nach Adressen
suchen und die Szene beliebig vergréern und verkleinern. Sie kdnnen sich im WebGIS

158



durch ihren Ort bewegen und dabei verschiedenste Blickwinkel einnehmen. Die genaue
Darstellung des Ortes unterstiitzt die Beteiligten bei der Ideenfindung erheblich. Mittels
Visualisierung wird der Ort fiir die Biirgerschaft raumlich erfahrbar abgebildet.

- Uberpriifen und Informieren

o Information & Wissen vermitteln: Mit den Basisinformationen der Luftbilder, Geldnde-
und Gebdudemodelle, die durch das Hessische Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation zur Verfiigung gestellt wurden, existiert eine Datenbasis zur
Visualisierung der virtuellen Landschaft. Zusitzlich besteht die Moglichkeit, weitere
Informationen einzublenden, die je nach Anwendungsfall hilfreich sein konnen. Diese
konnen beispielsweise Grundstiicksgrenzen, Entwicklungspotenziale oder Baumbestand
sein. In einem WebGIS konnen grof3e Datenbestidnde erfasst und in unterschiedlicher
Zusammensetzung dargestellt werden. Des Weiteren konnen die Nutzenden des WebGIS
Entfernungen in der Szene durch die Funktion ,Messen‘ bestimmen und haben die
Moglichkeit bereits veroffentlichte Inhalte (z.B. Workshopergebnisse), die 3D-Gebaude
sowie den Schattenwurf der Szene ein- und auszublenden.

o Bauliche Verdnderungen: Mit der Funktion der ,Gebdudeverwaltung“ erhalten die
Nutzenden die Moglichkeit, neue Gebdude zu setzen und diese zu verdndern sowie
bestehende Gebadude virtuell zu entfernen oder farblich hervorzuheben. Erste bauliche
Ideen konnen in der virtuellen Welt umgesetzt werden. Dabei kann gleichzeitig betrachtet
werden, welche Auswirkungen die Baumalinahme auf das Ortsbild hat. Samtliche
Anderungen koénnen ebenfalls kommentiert und fiir die Einsicht weiterer Nutzer Innen
veroffentlicht werden. Die Gebdudeverwaltung bietet somit die Moglichkeit von zuhause
oder wihrend einer Veranstaltung gemeinsam den Ort virtuell baulich zu verandern und
die neue Situation erfahrbar zu machen. Die Verdoffentlichung einer Idee bietet auf3erdem
die Chance, bereits vor dem eigentlichen Planungsvorhaben ins Gesprach zu kommen und
Vor- und Nachteile gemeinsam zu beleuchten.

o Machbarkeit testen: Als weitere Funktionen wurde eine grobe Priifung der
Wirtschaftlichkeit und des Baurechts umgesetzt. Damit liefert das System eine erste
Einschétzung iiber die Realisierbarkeit der Planungen. Fiir neu gesetzte Gebaude kann die
wirtschaftliche und baurechtliche Machbarkeit iiberpriift werden. Diese Feedback-
Funktion bezieht vorliegende Bauvorschriften mit ein, die beispielsweise den
Mindestabstand zum Nachbargrundstiick oder die maximale Gebdudehohe beinhalten.
Eine abschlieRende fachliche Priifung soll und kann die Web-Anwendung nicht ersetzen.
Diese muss weiterhin von Fachleuten vorgenommen werden. Eine Vorabpriifung
bestimmter Kriterien kann jedoch die Anzahl von tatsdchlich moglichen und weiter zu
priifenden Ideen reduzieren.

Der Einsatz des Multitouch-Tischs und des zugehorigen WebGIS haben sich als hilfreiche Methode
erwiesen und wurden gut, in weiten Teilen begeistert angenommen. Innerhalb des
Forschungsprojektes konnte diesbeziiglich festgestellt werden, dass besonderes die 3D-Ansicht auf
den Ort sowie die vielfiltigen Moglichkeiten der schnellen und prazisen Verdnderungsmoglichkeiten
als Vorteil gegeniiber klassischen Planungsmethoden gesehen werden konnen. Beispielsweise kénnen
eigene Ideen zur baulichen Weiterentwicklung des Grundstiickes ohne zeichnerische Féhigkeiten
vorgenommen werden. Neben dem einfachen Interagieren im Raum, wurden gleichzeitig bisher im
Themenbereich Innenentwicklung unbekannte Zusammenhénge verdeutlicht und die Komplexitét fiir
den Nutzenden reduziert. Aufgrund der visuellen Werkzeuge zur interaktiven Ortsentwicklung sowie
der Moglichkeit Anmerkungen zu verfassen, 16st das WebGIS die passive Betrachter-Rolle der
Nutzenden auf. Die Nutzenden werden hierdurch in die Lage versetzt, den Ort mitzugestalten. Dabei
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wird ihre Vorstellungskraft durch die Visualisierungsmoglichkeiten des WebGIS unterstiitzt und ein
intuitiver Zugang zum Raum eroffnet.

Durch internetgestiitzte Angebote ist eine schnelle und unmittelbare Meinungsauferung moglich, die
orts- und tageszeitunabhéngig ist. Gleichzeitig wird in solchen Diskussionsforen Menschen, denen in
klassischen Prasenzveranstaltungen der Mut oder die Erfahrung zur Artikulierung von Redebeitréagen
fehlen, die Chance gegeben sich aktiv zu beteiligen. Die Heterogenitidt sowie die Anzahl der
Diskussionsteilnehmenden kann durch die Bereitstellung eines Onlineangebotes potenziell erhoht
werden. Zudem kénnen Ideen und Auferungen in Ruhe durchdacht werden, wodurch die Qualitit
der Ergebnisse im Vergleich zu Prisenzveranstaltungen gesteigert werden kann. (vgl. BBSR
2017a: 15; Nanz und Fritsche 2012: 89-90, 113-114) Online-Beteiligung fiihrt allerdings nicht
automatisch zu mehr Mitwirkung. Es entstehen neue Hemmnisse wie Skepsis oder Berithrungséngste
bei dlteren Menschen, Sprachbarrieren oder fehlende technische Voraussetzungen. (vgl. Nanz und
Fritsche 2012: 88; Petrin 2017: 138) Aulerdem fehlt eine personliche Diskussion zwischen den
Teilnehmenden. Bei konflikttrachtigen Themen sind zudem regelmif3ige Administratoraufgaben im
Bereich der Aufsicht wahrzunehmen. Auch in Anbetracht der Tatsache, dass ein WebGIS Fragen nicht
direkt beantworten kann, sollte auf Vor-Ort-Beteiligungsformate jedoch nicht génzlich verzichtet
werden. Hierdurch kann Gruppen die Beteiligung erméglicht werden, die sich im modernen Kontext
der Online-Teilhabe nicht wohlfiihlen.

Zukiinftige Einsatzmoglichkeiten des WebGIS

Die Moglichkeiten der interaktiven Ortsentwicklung durch das eingesetzte WebGIS konnen den
Prozess der Innenentwicklung unterstiitzen. Sowohl bei Beteiligungsworkshops als auch in
Beratungsgesprachen wirkt sich der Einsatz positiv aus. Realitdtsnahe Visualisierungen unterstiitzen
bei rdumlichen Planungsprozessen sehr. So kann die Qualitit des Prozesses durch die visuelle
Darstellung der Ideen und Erkenntnisse gesteigert und den Nutzenden neue Blickwinkel auf den Ort
ermoglicht werden. Durch die zeit- und ortsunabhingige Verwendung von zuhause bietet das System
zusatzliche Vorteile. Informationen, wie z.B. Workshopergebnisse, konnen so fiir einen grof3eren
Bevolkerungskreis zuginglich gemacht und durch die Visualisierung in einen direkten rdumlichen
Kontext eingebettet sowie intuitiv verstdndlich aufbereitet werden. Daneben wird ein Dialog zwischen
den verschiedenen Akteuren und untereinander geférdert und erweitert. Trotz der Online-
Beteiligungsmoglichkeiten einer interaktiven Ortsentwicklung sollte ,der personliche und direkte
Austausch sowie das Erlebnis in der Gruppe bei kommunalen Beteiligungsprozessen nicht ganzlich
an Relevanz verlieren“ (BBSR 2017a: 39). Als empfehlend gilt interaktive Medien, wie das WebGIS,
einerseits wéhrend der Beteiligungsverfahren zu verwenden, um hierdurch eine prézisere
Visualisierung der Ideen zu gewahrleisten und ergdnzend die Option der Nutzung von zuhause zu
verwenden. Durch eine Weiterentwicklung des WebGIS besteht kiinftig Potenzial zur Optimierung
sowie zur Anpassung des Funktionsumfanges fiir andere thematische Fragestellungen oder rdumliche
Situationen. Denkbare zukiinftige Einsatzmoglichkeiten sind unter anderem Biirgerbeteiligungen und
weitere Partizipationsformate sowie als Veranschaulichungsinstrument in Beratungsgesprachen.
Dazu kann es als verwaltungsinternes Informations- und Austauschtool, Kommunikationsmedium
zwischen Verwaltung und Politik, als interkommunale oder regionale Plattform zur Kommunikation
und als Feedbacktool fiir bauliche Malinahmen dienen. Weniger effektiv kann die Plattform allerdings
funktionieren, wenn sie fiir sich alleine gestellt als dauerhaftes, noch nicht etabliertes Tool fungiert.
Ohne Kontext oder konkrete Aufgabenstellung ist eine Nutzung durch die Zivilgesellschaft nach den
Erfahrungen in AktVis eher auszuschlief3en, wenn diese Form der Kommunikation sich noch nicht
langfristig bewahrt hat. Fiir konkrete Aufgaben oder Fragestellungen konnte allerdings ein starkes
Interesse an der Plattform sowie eine durch die Visualisierung induzierte Verbesserung der
Vorstellungskraft erreicht werden.
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7.4 Strategien der Innenentwicklung in kleinen und mittleren Kommunen

Im Forschungsprojekt AktVis haben sich mehrere Ansétze herauskristallisiert, die fiir die Forcierung
einer Innenentwicklung mit dem Fokus auf kleine und mittlere Kommunen hilfreich sind. So muss
fiir eine gelungene Innenentwicklung der gesamte Ort aktiviert werden. Die innerhalb der
zweijahrigen Projektlaufzeit identifizierten Ansdtze fiir Strategien zur Umsetzung einer
Innenentwicklung richten sich insbesondere an kommunale Verwaltungen und politische
Vertreter Innen. Sie konnen von den weiteren Akteuren der Stadtentwicklung herangezogen werden.
Diese stehen sich gleichwertig gegeniiber und sind nicht abschlieend, sondern stellen die wichtigsten
Erfahrungen dar, die durch weitere Erkenntnisse aus der Literatur angereichert wurden.

1. Bewusst machen

Ausgangspunkt fiir eine erfolgsversprechende Innenentwicklung ist die
Schaffung eines Bewusstseins fiir die Thematik und deren Notwendigkeit
(s. Kap. 6.1). Durch die Erreichung eines Bewusstseins ist die Basis fiir den
weiteren Prozess und ein aktives Mitwirken gelegt. ,Kommunikation zur
Bewusstseinsbildung ist das ,A und O° fiir einen Erfolg beim Thema ,Reduzierung
der Neufldcheninanspruchnahme (Fahrenkrug und Kilian 2011: 178). Dabei
konnen offentliche Aktionen, wie die durchgefiihrte Sprayaktion oder ein
Quartiersrundgang, niederschwellig Aufmerksamkeit erzeugen (vgl. BBSR
2017c: 55).

2. Kommunizieren

Die wechselseitigen Abhdngigkeiten in der Innenentwicklung, besonders im
Bezug zum Privateigentum, zwischen der offentlichen Hand und Privaten
erfordern eine kommunikative Ausgestaltung. Dafiir stehen verschiedene
Instrumente und Methoden, wie u.a. eine intensive Offentlichkeitsarbeit,
Biirgerworkshops oder eine Eigentliimeransprache, zur Verfiigung (s. Kap. 6.1).
Die vielen Interessen und Akteure miissen in einem moderierten und
koordinierten Prozess integriert werden.

3. Verdeutlichen & begriinden

Das Aufzeigen von Losungsansidtze und Erlduterungen beziiglich der
Innenentwicklung unterstiitzen die Umsetzung. Kommunikation und
Information sind vertrauensbildende Mafnahmen in
Stadtentwicklungsprozessen. Durch den kommunalen Wissensvorsprung
entstehen automatisch Asymmetrien. Dagegen wirken sachliche, objektive und
verstdndliche aufgearbeitete Informationen und ermoglichen so eine wirksame
Beteiligung und nachhaltiges Engagement. (vgl. Mauch 2014: 155) Dieser
Strategiepunkt baut auf die vielen vorliegenden Erkenntnisse der letzten Jahre,
die sich mit der Innenentwicklung beschéftigten und wichtig fiir die
Argumentationslinie sind. Mit der Aufbereitung und Vermittlung der zentralen
fachlichen Aspekte (Sensibilisierung) wird die Basis fiir Umsetzung und die
Akzeptanz gelegt. Bekannt sind Instrumente und Moglichkeiten, aber die
wirkliche  Aktivierung der relevanten Handlungsakteure ist eine
Herausforderung (s. Kap. 6.1).

4. Gemeinsam & vernetzt vor Ort

Fiir eine gelungene Innenentwicklung muss der gesamte Ort aktiv werden und
das Zusammenspiel aller Maflnahmen und Projekte ist entscheidend. Die
Summe der Aktivititen und der Blick auf den gesamten Ort und seine
Bewohner Innen sind wichtig. Es zeigt sich, dass Innenentwicklung als
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Gemeinschaftsaufgabe betrachtet werden muss (vgl. Selle 2018: 33). Laut Long
und Perkins (2003) beeinflussen sich die Konstrukte des Engagements und des
Gemeinschaftssinnes gegenseitig. Die Evaluierung  des  lokalen
Gemeinschaftssinnes in AktVis konnte bestdtigen, dass ein hoher
Gemeinschaftssinn ~ die  Beteiligung  erleichtert und zudem  die
Aktionsbereitschaft der Biirger Innen erhoht. Die aus anderen Projekten
gewonnene Erkenntnis, dass lokale Multiplikatoren, wie Ortsvorsteher bzw.
Ortsbeirdte, und lokale Netzwerke wichtige Motoren der Ortsentwicklung sind,
konnten in AktVis bestdtigt werden (vgl. Fahrenkrug und Kilian 2011: 184;
Riiger und Meyer 2013: 427).

5. Spielerisch & ernsthaft

Biirger Innen und politische sowie gesellschaftliche Akteure mit ihren
vielfaltigen Sichtweisen und Interessen miissen im Prozess eine Wertschédtzung
erfahren. Informationen sollten transparent und auf Augenhohe kommuniziert
werden. Gleichzeitig bedarf die Entwicklung von Zukunftsvisionen eines grofsen
Abstraktionsvermogens. Deshalb sollte der Prozess, neben dem fachlichen Ernst,
durch spielerische Elemente die Kreativitit und Motivation, aber auch den Mut
zur Verdnderung, fordern. Besonders durch die Visualisierungsoptionen des
WebGIS hat sich gezeigt, dass eine gewisse Leichtigkeit in der Diskussion
hilfreich ist (s. Kap. 6.3).

6. Aufmerksam sein & Chancen nutzen

Fiir eine aktive Planung muss die Kommune das Ortsgeschehen verfolgen und
Vorbereitungen treffen. So kann sie zur richtigen Zeit effektiv aktiv werden. Die
dauerhafte Erfassung und Bewertung der Potenziale sowie laufende
Aktivierungsbemiihungen sind wichtige Bausteine einer erfolgreichen
Innenentwicklung und zentrale Aufgabe der Kommunen. Das ist zeit- und
arbeitsaufwdndig und groRe Erfolge sollten nicht bereits in einer ersten
Beteiligung erwartet werden. Innenentwicklung muss auf einen léangerfristigen
und kontinuierlichen Prozess angelegt sein. Eine mehrstufige Ansprache bietet
das Potenzial die grofen Handlungsfelder zu erarbeiten und schrittweise
umsetzbare MafSnahmen und Projekte herauszufiltern. (vgl. BBSR 2018a: 98-
99; Schmidt 2014: 132-136)

7. Politisch umsetzen, aber auch biirgerschaftlich fordern

Der politische Wille hat grofle Auswirkung auf die nachhaltigen
Erfolgsaussichten von Innenentwicklungsbestrebungen. Sind Strategien
erarbeitet, Informationen vorhanden, ist es der politische Wille, der eine
Umsetzung zundchst auf Verwaltungsebene anstoft. Dafiir ist die
kommunalpolitische Bereitschaft zur finanziellen Forderung wie auch eine
umfassende Anwendung planerischer bzw. rechtlicher Instrumente notwendig.
(vgl. Drost 2018: 15; Umweltbundesamt 2015: 21-22; Vollmer 2015: 215-216)
Neben dem politischen Willen ist das Engagement aller Akteure entscheidend,
denn ,,[...] wesentlicher fiir die zukunftsbestdndige Entwicklung der kleinen und
mittleren Stidte scheint zu sein, dass mogliche Entwicklungsrichtungen weniger
von harten Fakten‘ abhédngen, als vielmehr von den Aktivititen und
Befindlichkeiten (der Aktiven) in den Stidten“ (Kaschlik 2018: 17-18). Allen
Beteiligten muss verstdndlich gemacht werden, welche Wirkungen die
Teilnahme beinhaltet und wer welche Rolle sowie Zusténdigkeit im Verfahren
verkorpert. ,Eine besondere Rolle kommt Biirgermeisterinnen und
Biirgermeistern zu, da sie nicht nur fiir den Bewusstseinswandel, sondern
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insbesondere auch fiir die Umsetzung entscheidende Motoren sein koénnen®
(Fahrenkrug und Kilian 2011: 180-181). Diese sind als treibende Kraft bei
Stadtentwicklungsprozessen von grof3er Bedeutung (vgl. Fugmann et al. 2018:
38-39).

8. Transparenz & Offenheit in der Ortsentwicklung

Das gegenseitige Vertrauen ist bei der Gemeinschaftsaufgabe Ortsentwicklung
die wichtige Basis der Zusammenarbeit. Ein offener Umgang mit Informationen
und Entscheidungsprozessen kann den Aufbau einer gegenseitigen
Vertrauensbasis fordern, einer Misstrauensbildung vorbeugen und das
Vertrauen in die kommunale Arbeit stirken. Die Aufarbeitung der gewonnenen
Erkenntnisse und Meinungen ist wichtig. Der Entscheidungsprozess, auch die
Nichtberiicksichtigung von Anregungen, muss transparent und eindeutig
kommuniziert werden. Die Riickkopplung der Beteiligungsergebnisse an die
breite Offentlichkeit durch Veréffentlichung der Ergebnisse oder Weitergabe in
politische Gremien sowie der nachvollziehbare Umgang dieser sind essentiell.
(vgl. Mauch 2014: 119-124; Nanz und Fritsche 2012: 130-131)

9. Konkret mit Visionen

Neben einer gewiinschten Konkretheit und schnellen Sichtbarkeit stellt
allerdings eine Vision die Antriebsfeder fiir den gesamten Prozess dar (vgl. Riiger
und Meyer 2013: 427). Hierbei sind es vor allem die Kommunen, die durch
Politik und Verwaltung, auch unter Zuhilfenahme von externem Fach- und
lokalem Ortswissen eine Zielrichtung fiir die Entwicklung erarbeiten mdiissen.
Fehlt diese, kann auch die Ansprache und Beratung nicht zielgerichtet
durchgefiihrt werden. Die langfristige Ausrichtung durch eine gemeinsame
Vision mit konkreten Mafinahmen, die schrittweise umgesetzt werden kénnen,
erscheint ein passendes Vorgehen zu sein. Dabei darf jedoch nicht in perfekten
und fertigen Losungen gedacht werden, da sich ein Ort stdndig verdndert und
im Wandel befindet (vgl. Bott und Siedentop 2013b: 41).

10. Diskussion & Konsens

Die Aushandlung von Zukunftsstrategien und Umsetzungsmalnahmen stellt
einen wichtigen Beitrag einer demokratischen und gemeinschaftlichen
Ortsentwicklung dar. Es besteht Uneinigkeit darin, inwieweit fiir die
Gemeinschaftsaufgabe Ortsentwicklung FEigeninteressen zugunsten eines
kollektiv getragenen Handlungskonzeptes zuriickgestellt werden miissen (vgl.
Vollmer 2015: 110), oder ob die Akzeptanz dieser Eigeninteressen wichtige
Voraussetzung ist und der Konsensfindungsprozess Vorrang hat (vgl. Selle 2018:
89-90). Das Vertreten der eigenen Interessen darf demnach nicht als illegitim
gebrandmarkt werden, sondern ist das Recht aller. Dabei muss ,die
Notwendigkeit hervortreten, dass man erst im Zusammenfiihren aller Interessen
und Belange zu ausgewogenen Entscheidungen kommen kann“ (Selle 2018:
81). Denn erst durch die , Arbeit“, der Debatte entsteht ein Gefiihl ausreichend
iiber die Zukunft sowie die Wege dorthin gesprochen und eine
Entscheidungsgrundlage geschaffen zu haben.

Innenentwicklung effektiv gestalten

Obwohl die in AktVis angewandten Ansitze (s. Kap. 6.1) grundsétzlich zufriedenstellende Resultate

erzielten,

zeigte

sich dennoch, dass eine bloRe Erweiterung der Beteiligungs- und

Kommunikationsmoglichkeiten nicht ausreichend ist. Der intensive Dialog ist der erste wichtige
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Schritt und eine mehrstufige Einbindung aller Akteure unter Zuhilfenahme einer 3D-Visualisierung
kann die Kommunikation langfristig verbessern (s. Kap. 6.3). Die Stellschrauben fiir eine Aktivierung
der Innenentwicklungspotenziale liegen jedoch auch an anderen Stellen. Um die Strategien
anzuwenden und fiir eine weitere Unterstiitzung des Zieles ,Innen vor Aul’en® sind auf der
kommunalen Ebene Verdnderung noétig, die die Unterstiitzung durch weitere politische Ebenen
dringend voraussetzt. Innenentwicklung muss als komplexe Managementaufgabe verstanden werden,
die im Vergleich zu Aufgaben in der klassischen Aulienentwicklung einen erhohten Planungs- und
Abstimmungsaufwand beinhaltet. Kooperation und Co-Produktion sind keine Selbstldufer. Viele
Malinahmen erfordern einen hohen personellen Einsatz, der aufgrund der Innenentwicklung als eine
Daueraufgabe der Verwaltungen anzusetzen ist. Es miissen selbsttragende, dauerhaft finanzierte und
nicht nur auf Einzelvorhaben ausgerichtete Strukturen entwickelt werden, die eine langfristige und
kontinuierliche Begleitung der Innenentwicklung sichern. (vgl. Selle 2018: 33-34; Umweltbundesamt
2015: 10-13, 31)

Dafiir miissen effiziente Schnittstellen und Akteures- und Kommunikationsstrukturen errichtet
werden. Es sind in den meisten Féllen ,eine Reihe von rechtlichen, technischen, planerischen und
kommunalwirtschaftlichen Belangen tangiert, fiir die in den Verwaltungen mehrere Akteure in
unterschiedlichen Verwaltungseinheiten und teilweise auf mehreren Verwaltungsebenen
verantwortlich sind“ (Umweltbundesamt 2015: 4). Dieser Aufwand wirkt sich durch ein zusétzliches
Arbeitspensum und eine verdanderte Qualifizierung und Arbeitsweise auf die Personalkapazititen aus.
Die kommunalen Verwaltungen miissen sich in Bezug auf die Zusammenarbeit Verwaltung - Politik,
die vermehrte Kooperation mit Privaten, die verdnderte Koordination des Verwaltungshandeln und
der Entscheidungsprozesse anpassen. Die Steuerung eines Innenentwicklungsprozesses lasst sich
wahrscheinlich am besten durch eine zentrale Stelle in der Verwaltung durchfithren. Aufgaben dieser
Stelle sind unter anderem dauerhafte Erfassung und Bewertung der Potenziale sowie eine aktive
Planung, Koordination verwaltungsintern zwischen den unterschiedlichen Amtern, zentrale
Ansprechperson im Bereich der Innenentwicklung fiir interessierte Private, Erfolgskontrolle der
Planungsverfahren, strategische Steuerung und Ausgestaltung der Innenentwicklung. (vgl. BBSR
2018a: 99-100; BBSR 2018b: 4) Die Notwendigkeit einer solchen Stelle, die je nach Kommune
unterschiedlich ausgestaltet werden kann, ist zum einen Ergebnis des Projektes. Zum anderen zeigen
aktuelle Forschungsaktivitdten zu Innenentwicklungsmanagement dhnliche Ansétze (vgl. u.a. BBSR
2019). Insgesamt miissen sich fiir eine erfolgreiche Innenentwicklung alle Stadtentwicklungsakteure
an neue Prozesse und Strukturen anpassen.
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8 Schluss

Die Praxis zeigt, dass Innenentwicklung sich mit vielen unterschiedlichen Interessen und Konflikten
auseinandersetzen muss, die wiederum nur kooperativ und gemeinsam bewaltigt werden konnen.
Fiir drei Kommunen in Siidhessen wurden im Forschungsprojekt AktVis durch das Zusammenwirken
von Politik, Verwaltung und Wissenschaft sowie privaten und wirtschaftlichen Akteuren durch ein
dreistufiges Beteiligungsverfahren unter Anwendung einer 3D-Visualisierung neue Methoden zur
Aktvierung von Innenentwicklungspotenzialen erarbeitet und getestet. Dabei spielt die
Sensibilisierung der Biirgerschaft fiir die Notwendigkeit und den Mehrwert einer Innenentwicklung
vor Ort eine entscheidende Rolle. Die Aktivierung der Eigentiimer Innen ist ausschlaggebend, weil
diese aufgrund ihrer Verfiigungsgewalt iiber Grundstiicke wichtige Schliisselpersonen zur
tatsachlichen Umsetzung einer Innenentwicklung darstellen. Die wechselseitige Abhdngigkeit im
Bereich Eigentum der 6ffentlichen Hand und Privaten erfordert eine kommunikative Ausgestaltung.
Dafiir stehen verschiedene Instrumente und Methoden, wie unter anderem eine intensive
Offentlichkeitsarbeit oder Biirgerworkshops, aber auch Méglichkeiten der visuellen und quantitativen
Argumentation zur Verfiigung. Dafiir besteht ein vielfaltiger Instrumenten- und Methodenauswahl,
der zukiinftig angewendet werden sollte (vgl. Stock 2011: 21-22). Eine direkte Ansprache der
betreffenden Eigentiimer Innen ist hierbei ein sehr erfolgsversprechendes, jedoch aufwendiges
Aktivierungsinstrument. Innerhalb AktVis konnten auf diese Weise mehrere bauliche Projekte zur
Innenentwicklung angestof3en werden.

8.1 Fazit

Eine Innenentwicklung zielt auf die Deckung des zukiinftigen Flachenbedarfs durch Nutzung
innerortlicher und bereits erschlossener Flachen, die Steigerung der stidtebaulichen Qualitit des
Ortes und dem Schutz von Freiflachen im AulBenbereich. (vgl. Seimetz 2008: 4; Arlt und Lehmann
2003: 51; Liitke-Daldrup 1989: 55) Das Vorhandensein von Potenzialen in grofem Umfang ist ein
flichendeckendes - aber regional unterschiedlich ausgeprdgtes - Phidnomen sowohl in
Wachstumsregionen wie auch in strukturell schwécheren Gegenden. Die Wiedernutzung von
Bauliicken, Brachflichen und Leerstédnden ist einer der wichtigsten Beitrdge einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Trotz grof3er Bemiihungen zur Aktivierung der Potenziale sind viele dieser Flachen
weiterhin ungenutzt. (vgl. Distler 2001: 25; Ferber et al. 2010: 3) Nicht nur die komplexeren
stadtebaulichen Planungs- und Entscheidungsprozesse der Innenentwicklung, bei denen vielfaltige
Interessen und Rahmenbedingungen beachtet werden miissen, sondern auch fehlende Motivation zu
Verdanderungen auf Seiten der Eigentiimer Innen gehoren zu den Hemmnissen der Innenentwicklung
(vgl. Schenk et al. 2009: 17; Spannowsky 2011:41; Umweltbundesamt 2015: 18). Die im
Forschungsprojekt AktVis beteiligten drei Kommunen besitzen erhebliche, meist kleinteilige
Innenentwicklungspotenziale und erfahren die typischen Herausforderungen mittlerer und kleiner
Kommunen (s. Kap. 3.1 und 2.3). Dazu zdhlen eine alte Gebaudesubstanz innerhalb der Orte, die
Alterung der Bevolkerung, vorhandene sowie drohende Leerstinde, problematische
Verkehrssituationen und Defizite in der Versorgungssituation. Eine sich wandelnde Gesellschaft stellt
zunehmend andere Anspriiche an Wohnraum und -umfeld, der Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes
und der Verfiigbarkeit von Infrastruktur. Hier ergibt sich ein Paradoxon: Zwar werden diese
Anspriiche durch Priaferenzen auf der Nachfrageseite sichtbar: Leerstinde zeugen von verdnderten
Nutzungsanspriichen, Verkehrsraumprobleme von einer verdnderten Mobilitdt und der Wunsch nach
anderen, gemeinschaftlich orientierteren Nutzungsformen im Bereich Wohnen und 6ffentlicher Raum
zeigen eine Verbesserungswiirdigkeit im sozialrdumlichen Bild der Orte. Dennoch bestehen auf der
anderen Seite viele Eigentiimer Innen nach wie vor auf den Status Quo ihres Grundstiickes und ihrer
Potenzialflache. Diese =~ werden nicht als Teil dieses  gesamtgesellschaftlichen
Entwicklungsbediirfnisses gesehen. Private Innenentwicklungspotenziale konnen damit nicht nur
aufgrund einer altruistischen und am gesamtgesellschaftlichen Mehrwert orientierten
Argumentationslinie aktiviert werden. Die Innenentwicklung muss entweder auf einen konkreten und
bestehenden individuellen Handlungswillen von Seiten der Eigentiimer Innen treffen oder diesen
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durch die Schaffung von Mehrwerten, sei es durch grofrdumig angelegte Entwicklungskonzepte,
Forderprogramme und bauleitplanerische Steuerungen, unterstiitzen. Stadte und Orte sind seit jeher
im Wandel. Dies stellt eine grof3e Herausforderung wie auch Chance fiir die Ortsentwicklung dar. Um
den ortlichen Herausforderungen zu begegnen, versuchen Kommunen die Biirgerschaft zur aktiven
Teilnahme an Planungsprozessen anzuregen. Da sich die betreffenden Fldchen oft in Privateigentum
befinden, ist die Einbindung und Beteiligung der Eigentiimer Innen als Schliisselakteure unerlésslich
(s. Kap. 7.1). Es zeigt sich, dass fiir die nichsten Jahre die Potenziale im Innenbereich ausreichend
sind, um den Groldteil des Bedarfes zu decken. Besonders die Anzahl der schon kurzfristig
aktivierbaren Potenziale ist erheblich. Diese Annahmen konnen bundesweit, mit Ausnahme der
grofiten Wachstumsbereiche, in denen in den letzten Jahren erhebliche Potenziale schon genutzt
wurden, angenommen werden (vgl. BBSR 2013: 5).

Die zwei Jahre der Projektarbeit haben gezeigt, dass die drei Kommunen trotz spezifischer Eigenarten,
aber auch Gemeinsamkeiten aufweisen, die Ausgangspunkt fiir die Erstellung der
Handlungsempfehlungen waren (s. Kap. 7). Innenentwicklung bedeutend Zeit und Aufwand. Dafiir
muss konsequent auf eine Auflenentwicklung verzichtet und Innenentwicklung als Teamarbeit
verstanden werden. Auflerdem kann die Umsetzung nicht allein durch Leuchtturmprojekte
geschehen. Diese sind aber als Unterstiitzung der Argumentation und Motivation wichtig. Ausgehend
von der heutigen stddtebaulichen Situation mit all ihren Chancen und Risiken muss zum einen eine
Vision, eine Zukunftsperspektive gemeinsam entwickelt werden, basierend auf den Wiinschen und
Bediirfnissen, aber auch auf der Leistungsfihigkeit der Akteure. Hiirden und Grenzen einer
Entwicklung sind ebenso zu erarbeiten und zu kommunizieren wie die nétigen Zustdndigkeiten.
Denn: Nicht jede investive und nicht-investive Malinahme in der Umsetzung kann allein auf Seiten
der Kommune getétigt werden. Ebenso wenig konnen Politik und Verwaltung Nachverdichtung und
die Schlieldung von Bauliicken, die innovative Umsetzung von neuen Wohn- und Nutzungskonzepten
durch die Privateigentiimer Innen fordern, ohne Anreize und Unterstiitzung zu bieten. Der Weg zu
dieser Zielvorstellung muss durch gemeinsam erarbeitete und fachlich unterstiitzte Maldnahmen
aufgezeigt werden, die realistisch und umsetzbar sind. Diese Malinahmen sind durch einzelne
Akteure der Stadtentwicklung zu realisieren. Basis sollte immer die gemeinsame Zukunftsperspektive
sein. Aber auch die Vorteile fiir die Einzelnen miissen klar herausgestellt werden. Dabei konnen
einzelne eingeschlagene Wege scheitern, aber das Ziel sollte im Blick behalten werden. In diesem Fall
ist, basierend auf den Ausgangssituationen und zwischenzeitlich eingetretenen Verdnderungen, das
Scheitern zu erortern und neue Malinahmen sind zu erarbeiten. Das braucht Zeit und es ist
aufwindig. Ein  leichtes’ und ,bequemes‘ Rezept fiir die Innenentwicklung kann nicht erwartet
werden. Vielmehr sollte der Prozess als solcher begriffen werden, der durch langfristiges Lernen,
stetigen Dialog und kontinuierliche Reflexion und Innovation geformt wird.
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Fiir die Ausgestaltung der Vision und der einzelnen Mafdnahmen konnen Visualisierungstools
herangezogen werden. Visualisierung ist bei rdumlicher Planung ausschlaggebend, da eine verbale
Beschreibung oft nicht ausreichend ist. Sie ist ebenfalls ein zentrales Element zur Aktivierung, da
durch sie der betreffende Raum und dessen Umgebung fiir die Biirgerschaft rdumlich erfahrbar
abgebildet werden. Die Visualisierung prazisiert z.B. in Beteiligungsveranstaltungen die sprachliche
Darstellung, wirkt anregend und vermag so auf die Problemstellungen der Flacheninanspruchnahme
zu lenken. Entscheidend ist, dass eine interaktive Ortsentwicklung mit ihren Werkzeugen zur aktiven
Gestaltung und der Verfassung von Anmerkungen die passive Betrachterrolle aufbricht. Im
Forschungsprojekt AktVis werden als Informationsmittel und zur Verbesserung der Kommunikation
sowie Kooperation die Moglichkeiten der 3D-Visualisierung eingesetzt. Dafiir wurde vom Fraunhofer
IGD in Zusammenarbeit mit der TU Darmstadt ein WebGIS entwickelt, das eine Verkniipfung der Vor-
Ort-Beteiligung mit der Online-Partizipation ermoglicht. Es hat sich gezeigt, dass sich Verdnderungen
der Siedlungsstruktur mit einem interaktiven WebGIS schneller und visuell eindriicklicher vornehmen
lassen als bei klassischen Planungsmethoden, wie Holzmodellen oder ausgedruckten Pldnen. Digitale
3D-Modelle erlauben einen intuitiven Zugang zum Raum. In Planungsprozessen konnen durch solche
virtuellen Modelle und unterschiedliche Funktionalititen Biirger Innen beteiligt, informiert und
beraten werden. Auf die Frage ,,Wo aber sind die interaktiven 3D-Modelle, die man gemeinsam vor
Ort bauen kann?“ (Petrin 2017: 136), kann das WebGIS ein wichtiger Ansatz sein. Ein gezielter
Einsatz einer digitalen wund interaktiven Visualisierung innerhalb der Partizipation
erfolgsversprechend. Insgesamt sollte verstéarkt versucht werden, die ,,Menschen zu befdhigen, sich in
ihre eigenen Angelegenheiten einzumischen: Das muss das Credo einer Politik fiir die kommunale
Biirgergesellschaft sein. In ihr konnte sich die Idee der Biirgerbeteiligung - vor allem in Zeiten der
Krise - am besten entfalten“ (Embacher 2011: 57).

8.2 Ausblick

Wie in diesen Kommunen eine Innenentwicklung erfolgreich angestofden und umgesetzt werden
kann, ist ein wichtiges Forschungsfeld der nichsten Jahre. Da die Ergebnisse aus AktVis und weiterer
Fallbeispiele zeigen, welchen Mehrwert eine konzentrierte und konsequente Innenentwicklung haben
konnen. Diese Erkenntnisse sollten in folgenden Forschungsprojekten sowie in der Praxis aufgegriffen
werden. Besonders die beteiligten drei Kommunen sollten der angestol3ene Prozess weiterverfolgt
werden. Erfreulich in diesem Zusammenhang sind Entwicklungen in Bensheim und Miinster
(Hessen). Die beiden Kommunen haben die Ergebnisse aus AktVis verwendet, um darauf aufbauend

167



erfolgreich Stddtebaufordermittel zu akquirieren und mochten mit diesen Mitteln die weitere
stadtebauliche Umgestaltung des alten Ortskerns vorantreiben und verstetigen.

Zukiinftige und erwartbare Entwicklungen miissen bei der langfristigen Ausrichtung der
Innenentwicklung kontinuierlich mit einbezogen werden. Insbesondere die gesellschaftlichen
Verinderungen mit den Anderungen der Wohnraumnachfrage sind zu beriicksichtigen. Die
Bereitstellung eines differenzierten Wohnangebots im Bestand muss erreicht werden. In ldndlichen
Rdumen wird die Frage nach der notwendigen Ausdifferenzierung des Wohnangebotes durch den
demografischen Wandel und den Anspriichen der Innenentwicklung ein wichtiges Thema sein, dass
aktuell noch keine Losung vorweisen kann. In vielen Teilen Deutschland werden im Zuge des
demografischen Wandels und der damit einhergehenden Bevolkerungsschrumpfung Strategie und
Instrumente fiir eine Innenentwicklung ohne Wachstum (s. Kap. 2.2).

Bei der Projektarbeit entstanden auch neue Fragen, wie zum Beispiel: Welche Kanile sind fiir welche
Zielgruppe am geeignetsten? Inwieweit konnen kleine und mittlere Kommunen zukiinftig bei den
Ausgaben der Innenentwicklung unterstiitzt werden? Bei der Partizipation wurde das
Charetteverfahren angewendet. Ein Vergleich mit weiteren Beteiligungsverfahren konnte
durchgefithrt werden, um im Bereich der Methodenanwendung bei Innenentwicklungsprozesse
Erkenntnisse zu sammeln. Eine vergleichende Anwendung unterschiedlicher Methoden der
Offentlichkeitsarbeit wire sinnvoll. Auch der Einfluss und die Potenziale sozialer Medien auf die
Aktivierung und Mobilisierung ist ein wichtiges Forschungsfeld. ,Die schnelle Mobilisierung der
Bevolkerung und die einfache Moglichkeit, Informationen, Nachrichten und Sichtweisen unmittelbar
an eine grofde Anzahl Interessierter zu verbreiten, die diese Mitteilungen ihrerseits weiter verteilen,
wurden durch die Nutzung Sozialer Medien erheblich erleichtert“ (BBSR 2017b: 38). Des Weiteren
konnte eine differenzierte Betrachtung der Eigentiimer Innen iiber verschiedene Typen und deren
Herangehensweise sowie Motive weitere wichtige Erkenntnisse in der Eigentiimermobilisierung
liefern und eine Ansprache spezifizieren (vgl. Vollmer 2015: 87-88). Neben den aktuellen
Eigentlimer Innen stellen auch Kaufinteressenten eine wichtige Zielgruppe, die weiter untersucht
werden sollte (vgl. Wiistenrot Stiftung 2012: 237).

Im Zuge der verstarkten Digitalisierung wird die Bedeutung von interaktiven Beteiligungsangeboten
und der Nutzung von WebGIS und 3D-Visualisierung mit hoher Wahrscheinlichkeit weiter steigen. In
diesem Bereich besteht weiterhin Forschungsbedarf, weil die theoretischen und technischen
Moglichkeiten in der Praxis noch nicht angekommen ist (vgl. Coors et al. 2016: 13-14; Petrin 2017:
140). Hier zeigt sich ebenfalls die finanzielle und personelle Situation vieler kleiner und mittlerer
Kommunen als eine schwierige Ausgangssituation fiir die aktuellen und zukiinftigen Aufgaben und
Herausforderungen der verstdrkten Digitalisierung (vgl. Difu 2009: 6-7). Denn in der Nutzung von
digitalen Tools und Prozessen liegt ein grol3es Potenzial zur Effizienzsteigerung und Optimierung von
Ablaufen vieler kommunaler Bereiche (vgl. BBSR 2017a: 21). Dabei miissen auch weiter das
Zusammenspiel von Online- und Offline-Beteiligung untersucht werden.
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oekosysteme/flaeche/siedlungs-verkehrsflaeche#textpart-1 (zuletzt gepriift: 07.08.2019)

Umweltbundesamt 2018: https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-
konsum/wohnen/wohnflaeche#textpart-3 (zuletzt gepriift: 07.08.2019)

VCS: https://berlin.virtualcitymap.de/ (zuletzt gepriift: 28.08.2019)
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Verwaltung innovativ: https://www.verwaltung-
innovativ.de/OHB/DE/Organisationshandbuch/6 MethodenTechniken/65 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung/
651 Quantitative/quantitative_inhalt.html;jsessionid=0ACB3D87FCCC48E742B3AED1CA38CD76.2 cid322?
nn=4393704#doc4393782bodyText4 (zuletzt gepriift: 18.06.2019)

WebGL 1: https://www.get.webgl.org (zuletzt gepriift: 12.08.2019)
WebGL 2: https://www.khronos.org/webgl/wiki/Main_Page (zuletzt gepriift: 16.08.2019)

Wegweiser ~Kommune 1:  https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/bensheim +alterung+2012-
2030+ tabelle (zuletzt gepriift: 25.07.2019)

Wegweiser Kommune 2: https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/muenster-hessen+alterung+2012-
2030+tabelle (zuletzt gepriift: 25.07.2019)

Wegweiser Kommune 3: https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/otzberg+alterung +2012-
2030+tabelle (zuletzt gepriift: 25.07.2019)

9.3 Rechtsquellen und Normen

Battis, Ulrich; Krautzberger, Michael; Lohr, Rolf-Peter: Baugesetzbuch
13. Auflage 2016, Miinchen: Verlag C.H.BECK

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBIL. I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL I S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2G des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

DIN 276 2018: Ermittlung und die Gliederung von Kosten im Bauwesen
DIN 277-1 2016: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen
DIN 69901-1: 5 2009: Projektmanagement - Projektmanagementsysteme - Teil 5: Begriffe

DIN EN ISO 9241-1: 2002-02: Ergonomische Anforderungen fiir Biirotédtigkeiten mit Bildschirmgeréten- Teil 1:
Allgemeine Einfithrung (ISO 9241-1:1997)

DIN EN ISO 9241-125:2016-06: Ergonomie der Mensch-System-Interaktion — Teil 125: Anleitung zur visuellen
Informationsdarstellung

DIN EN ISO 9241-303: Ergonomie der Mensch-System-Interaktion - Teil 303: Anforderungen an elektronische
optische Anzeigen (ISO 9241-303:2011)

Ernst, Werner; Zinkahn, Willy; Bielenberg, Walter; Krautzberger, Michael: Baugesetzbuch
128. Ergénzungslieferung. Stand: Februar 2018, Miinchen: Verlag C.H.BECK

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 19.05.2010 (BGBI. I S. 639)
Sachwertrichtlinie (SW-RL) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Spannowsky, Willy; Uechtritz, Michael: Baugesetzbuch, BeckOK
41. Edition, Stand: 01.05.2018
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10 Kurzfassung

Im Forschungsprojekt AktVis arbeitete die TU Darmstadt mit dem Fraunhofer-Institut fiir graphische
Datenverarbeitung IGD sowie den drei Projektkommunen und dem Regionalmanagement Darmstadt-
Dieburg zusammen. Mehrere Ansétze fiir eine Forcierung einer Innenentwicklung mit dem Fokus auf
kleine und mittlere Kommunen haben sich in der zweijahrigen Projektlaufzeit herauskristallisiert.
Innenentwicklung muss als Gemeinschaftsaufgabe betrachtet werden, in die der gesamte Ort
einzubeziehen ist. Hierbei ist das Zusammenspiel aller Maf3nahmen und Projekte entscheidend. Denn
Innenentwicklung muss sich mit vielfdltigen Interessen und Konflikten auseinandersetzen, die
wiederum nur kooperativ und gemeinsam bewdltigt werden konnen. Fiir drei Kommunen in
Stidhessen wurden durch das Zusammenwirken von Politik, Verwaltung und Wissenschaft sowie
privaten und  wirtschaftlichen = Akteuren neue Methoden zur  Aktvierung von
Innenentwicklungspotenzialen erarbeitet und getestet. Dabei sind die Sensibilisierung der
Biirgerschaft fiir die Notwendigkeit und den Mehrwert einer Innenentwicklung vor Ort sowie die
Aktivierung der Eigentiimer Innen ausschlaggebend. Eigentiimer Innen von Grundstiicken stellen
aufgrund ihrer Verfiigungsgewalt wichtige Schliisselakteure dar. Die wechselseitige Abhédngigkeit im
Bereich Eigentum der 6ffentlichen Hand und Privaten erfordert eine kommunikative Ausgestaltung.
Dafiir stehen verschiedene Instrumente und Methoden zur Verfiigung, wie zum Beispiel eine intensive
Offentlichkeitsarbeit, Biirgerworkshops oder die Eigentiimeransprache.

Die Visualisierung ist eine weitere wichtige Komponente bei der Aktivierung. Durch sie kann der
betreffende Raum und dessen Umgebung fiir die Biirgerschaft raumlich erfahrbar abgebildet werden.
Sie préazisiert beispielsweise in Beteiligungsveranstaltungen die sprachliche Darstellung, wirkt
anregend und vermag so auf die Problemstellungen der Flacheninanspruchnahme zu lenken.
Entscheidend ist, dass eine interaktive Ortsentwicklung mit ihren Werkzeugen zur aktiven Gestaltung
und der Verfassung von Anmerkungen die passive Betrachterrolle aufbricht. Dafiir wurde ein
webbasiertes GIS (WebGIS) entwickelt, das gleichzeitig eine Verkniipfung von Vor-Ort-Beteiligung
mit Online-Partizipation ermoglicht. Verdnderungen der Siedlungsstruktur mit einem interaktiven
WebGIS lassen sich schneller und visuell eindriicklicher vornehmen als bei klassischen
Planungsmethoden, wie Holzmodellen oder 2D-Pldnen. Digitale 3D-Modelle erlauben einen
intuitiven Zugang zum Raum. In Planungsprozessen konnen durch solche virtuellen Modelle und
unterschiedliche Funktionalititen Biirger Innen beteiligt, informiert und beraten werden. Ergénzt
wurden die Beteiligungsangebote durch ein individuelles Beratungsangebot. Unter anderem wurden
hier BauliickenschliefSungen, Wiederbelebungen von Leerstinden sowie Umnutzungen von
Nebengebdauden besprochen. In diesen Gespréachen sollten die Eigentimer Innen ihre Ideen und
Wiinsche fiir eine denkbare bauliche Verdnderung moglichst konkretisieren. Ziel war es gemeinsam
weitere Handlungsschritte im Prozess der baulichen Verdnderung mit Fokus auf der
Innenentwicklung einzuleiten.

Obwohl die in AktVis angewandten Ansitze grundsitzlich zufriedenstellende Resultate erzielten,
zeigte sich, dass eine blof3e Erweiterung der Beteiligungs- und Kommunikationsmoéglichkeiten nicht
ausreichend ist. Der intensive Dialog ist der erste wichtige Schritt und eine mehrstufige Einbindung
aller Akteure unter Zuhilfenahme einer 3D-Visualisierung kann die Kommunikation langfristig
verbessern. Die Stellschrauben fiir eine Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale liegen jedoch
auch an anderen Stellen. Um die Strategien anzuwenden und fiir eine weitere Unterstiitzung des
Zieles ,Innen vor Aufden‘ sind auf der kommunalen Ebene Verdnderung nétig, die die Unterstiitzung
durch weitere politische Ebenen dringend voraussetzt. Innenentwicklung muss als komplexe
Managementaufgabe verstanden werden, die im Vergleich zu Aufgaben in der klassischen
AufSenentwicklung einen erhohten Planungs- und Abstimmungsaufwand beinhaltet.
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