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Angesichts der Bestrebungen der Europaischen Union und der deutschen Bundesregierung,
den Flachenverbrauch bis spatestens 2050 auf eine kreislauforientierte Flachennutzung um-
zustellen (Netto-Null-Flachenverbrauch), arbeiten die Lander und Kommunen in Deutschland
mit verschiedenen Malinahmen an der Reduzierung des Flachenverbrauchs. Die Innenent-
wicklung ist die nachhaltigste Art, neue Wohn- oder Gewerbeeinheiten zu schaffen; dabei
wird auf brachliegenden, leerstehenden oder nicht genutzten Grundsticken innerhalb be-
stehender Siedlungsgebiete gebaut. Die Innenentwicklung riickt unbebaute, baureife Grund-
stlicke (Baulucken) und deren Eigentumer:innen in den Fokus. Warum wollen sie nicht bebau-
en oder verkaufen? Was sind ihre Plane? In dieser auf drei Jahre angelegten Studie wurden
die Perspektiven von Kommunalvertreter:innen und Grundstlickseigentimer:innen in drei
landlichen Gemeinden in Franken (Bayern) untersucht. In den landlichen Raumen sind der
Flachenverbrauch und der Zuwachs an Neubaugebieten besonders ausgepragt. Daher ist es
von entscheidender Bedeutung, mehr tber die Beweggriinde und Perspektiven der ortlichen
Grundstlickseigentliimer:innen in Bezug auf die Innenentwicklung zu erfahren.

Ende 2021 und Anfang 2022 wurde eine schriftliche Umfrage an 1.417 Eigentiimer:innen in
den Kommunen Wolframs-Eschenbach (3.135 EW), Neusitz (2.106 EW) und Uehlfeld (3.137
EW) verschickt, in der anonym mit einer Reihe von offenen und geschlossenen Fragen die
Sichtweisen zu Privateigentum und zur Ortsentwicklung erfragt wurden. Zusatzlich erhiel-
ten 45 Gemeinderatsmitglieder und Birgermeister eine Online-Umfrage. Im Anschluss daran
wurden 35 Interviews mit Vertretenden der regionalen Planungsbehérden sowie mit bereit-
willigen Eigentimer:innenn geflihrt.

Die Ergebnisse wurden vier raumlich kodierten Siedlungstypen zugeordnet: historische Orts-
kerne, Siedlungen aus der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg, Siedlungen aus den 1980-90er
Jahren und Neubaugebiete nach 2000. Bei vielen Antworten gab es erhebliche Unterschiede
zwischen diesen Codes: Grundstilickseigentlimer:innen in den neueren Siedlungen tendierten
im Allgemeinen zu einer individualistischeren Einstellung als die Befragten in den Ortskernen.
Die Eigentumer:innen wurden zu verschiedenen Arten von Entwicklungen und deren positi-
ven Einfluss auf ihre Gemeinde befragt. Die grof3te Zustimmung in allen Codes gab es fur die
Erhaltung und Sanierung alterer Gebaude. Die Mitglieder des Gemeinderats und die Blrger-
meister sprachen sich im Allgemeinen fur eine Mischung aus Neubaugebieten und Nachver-
dichtung aus. Die Eigentimer:innen von Baullcken beantworteten Fragen zu ihren Planen:
Viele Grundstiicke wurden fur die Enkelkinder bereitgehalten, viele dienten als Griinflachen,
und nur sehr wenige Eigentiimer:innen waren derzeit an einem Verkauf interessiert, obwohl
ein Flnftel der Befragten angab, unschlissig Gber die kiinftige Nutzung des Grundstuicks zu
sein.

Auf Grundlage der Ergebnisse empfehlen die Autorinnen, den Eigentiimer:innen von Bauli-
cken maRgeschneiderte Unterstiitzung und Anreize zu bieten, die die sozialen Aspekte ihrer
Situation berticksichtigen (einschlief3lich langfristiger Pachtoptionen, Landtausch oder Tausch
gegen Einheiten in einem neuen Gebaude auf dem Grundstlick). Da viele Eigentimer:innen
die Baullcken in ihrer Nachbarschaft als wunschenswerte und willkommene Grunflachen
wahrnehmen, sollte das Augenmerk starker auf die Planung von Griinflachen in kleinen land-
lichen Kommunen und die Neubewertung vorhandener Grundstiicke als mogliche 6ffentliche
Griunflachen gerichtet werden.

Darlber hinaus konnten zentral gelegene Mehrfamilienhauser fur die allgemeine Bevolkerung
(und insbesondere flir Senior:innen) dazu beitragen, kleinere Wohneinheiten flr diejenigen
bereitzustellen, die kein Einfamilienhaus bendtigen, es sich nicht leisten konnen oder sich
eine andere Wohnform wiinschen. Die Blirgermeister und Gemeinderatsmitglieder waren of-
fen fur zusatzliche fachliche Unterstlitzung, Schulungen, Beratungen durch Regierungsfach-
leute und Besichtigungen von Best Practice-Beispielen. Regionale Selbstbindungen mehrerer
Kommunen konnten die Innenentwicklung anstelle des Flachenverbrauchs fordern. Statt in
neue Baugebiete zu investieren, konnten die Gemeinden eigene Forderprogramme fur Eigen-
timer:innen auflegen, welche auf ihren Grundstlicken zuséatzliche Wohneinheiten schaffen
und so zu einer qualitativ hochwertigen Nachverdichtung beitragen. Auf Landesebene ware
es empfehlenswert, eine Grundsteuer C einzufliihren.

Da die Zustimmungsrate zu Sanierungs- und Restaurierungsprojekten extrem hoch war, kon-
nen die Verantwortlichen in den Gemeinden ermutigt werden, SanierungsmafRnahmen voran-
zutreiben. Idealerweise wirde eine Kombination aus Fordermitteln, Informationen und Ein-



steigerkursen Uber die Sanierung und Renovierung éalterer Gebaude dazu beitragen, dass sich
auch neue Generationen ohne Bedenken fir altere Eigenheime entscheiden.

As the European Union and the German Federal Government strive towards a circular land
use management (zero land consumption) by, at the latest, 2050, state and municipal govern-
ments in Germany are working to reduce land consumption in multiple ways. Infill develop-
ment (in German Innenentwicklung) is the most sustainable way to add housing or com-
mercial units; this involves building on brownfield, vacant or underutilized properties within
existing urban areas. Infill development brings attention to vacant/ buildable lots (Baullicken)
and their owners. Why won’t they build or sell? What are they planning? This 3-year study
explored the perspectives of local officials and property owners in three small rural towns
in Franconia, Bavaria. Rural areas are where land consumption and sprawling new housing
development are especially widespread. As such, it is critical to understand more about the
motivations and perspectives of local property owners regarding the potential for infill de-
velopment.

In late 2021 and early 2022, a written survey was mailed to 1,417 property owners in the
towns of Wolframs-Eschenbach (pop. 3,135), Neusitz (pop. 2,106) and Uehlfeld (pop. 3,137)
with a series of open and closed questions exploring their anonymous perspectives on pri-
vate property and the local town's development. Additionally, 45 town council members and
mayors received an online survey. In follow-up, 35 interviews were conducted with regional
planning officials as well as willing property owners.

The results were spatially attributed to four coded neighborhood types: historic town centers,
post World War Il neighborhoods, 1980-90s neighborhoods, and newer developments from
2000 to present. There were substantial differences on many of the responses according to
these codes: property owners in the newer neighborhoods generally tended to answer more
individualistically than their town center counterparts. Property owners were asked about
different types of developments and whether they had a positive impact on their town. The
strongest agreement in all codes was for the historic preservation and renovation of older
buildings. Town council members and mayors generally favored a mix of designated new
development areas and infill development. The owners of buildable lots answered questions
about their plans: many lots were being held for the grandchildren, many served greenspace
functions, and very few owners were currently interested in selling, although one fifth of the
responses indicated indecision about the lot’s future use.

Based on the results, the authors recommend tailoring individual assistance and incentives
to buildable lot owners based on the social aspects of their situation (including long-term
lease options, land swaps or swaps for units in a new building on the land). As many property
owners perceived buildable lots in their neighborhood as desirable and welcomed greenspa-
ce, more focus should be given to the planning of greenspace within small rural towns and
evaluating existing lots for public greenspace.

Moreover, centrally located multi-family housing units for the general population (and espe-
cially for seniors) could help provide smaller housing units for those who either do not need,
cannot afford, or desire something other than a single-family house. Local mayors and town
councils were open to additional technical assistance, training, consultations by government
experts, and site visits to best practices. Regional self-binding agreements among municipa-
lities could encourage infill development over land consumption. Instead of investing in new
developments, the municipalities could set up their own funding programs for owners who
create additional residential units on their properties and thus contribute to quality densifica-
tion. At state level, it would be advisable to introduce a property tax C.

As the approval rate for restoration and renovation projects was extremely high, town officials
can be encouraged to drive renovation measures forward. Ideally, a combination of funding,
information, and beginner courses about restoring/ renovating older homes would help new
generations fearlessly choose older homes.
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1 FLACHENVERBRAUCH
UND
INNENENTWICKLUNG
IN DEUTSCHLAND
UND BAYERN

Die Neuausweisung von Grinflachen fir Wohnraum, Industrie und Verkehr ist seit vielen

Jahren in Deutschland ein inadaquat adressiertes Problem. Im Rahmen der Deutschen Nach-

haltigkeitsstrategie steht das Ziel fest, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fla-

chen fur Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern, und bis zum Jahr

2050 sollen netto keine weiteren Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke beansprucht

werden (Bundesregierung 2021:271). Das Ziel des Erreichens eines , Netto-Null-Flachenver-
brauchs” bis 2050 basiert ebenso auf der Bo-
denstrategie der Europaischen Union (Euro-
paische Union 2021:4).

Auf Bundesebene: ,,Die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fiir

In Bayern wird in der Politik seit Jahren zwi-

Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bis zum Jahr 2030 auf durchschnitt- schen PflichtmaBnahmen und freiwilligen
lich unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden. Bis zum Jahr 2050 wird Mafnahmen zum Flachenverbrauch abge-
eine Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt. Das heift, es sollen netto wogen. Mit der bayerischen ,Flachenspa-
keine weiteren Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke beansprucht roffensive”! laufen seit 2019 der Einsatz von
werden.” SDG11, Globale Ziele fiir nachhaltige Entwicklung, Deutsche Flachensparmanager:innen sowie eine Reihe
Nachhaltigkeitsstrategie (Bundesregierung 2021:271) von Mafsnahmen, die die Innenentwicklung

von landlichen und stadtischen Kommunen
unterstitzen (Gerend 2020). Am 01.02.2021

Ein Donut-Effekt kann er-
folgen, wenn am Rande des
Ortskerns neu gebaut wird,
wahrend im Kern Leerstand
entsteht — ,,hohl in der Mit-
te, fett am Rande”.

ist die Einfihrung einer ,,5-Hektar-Richtgro-

Re"” (der bayerische Anteil an den bundes-

weiten 30 Hektar/Tag) fur die Flachenneuin-
anspruchnahme bis 2030 im Bayerischen Landesplanungsgesetz in Kraft getreten. Im Laufe
des Jahrs 2023 argumentierten verschiedene Interessengruppen wie der Bayerische Bauern-
verband und Bindnis90/Die Griinen, diesen Richtwert in einen Pflichtwert Gberzufiihren
(Wengert/Kirschner 2023), jedoch zum Zeitpunkt dieses Berichts ohne Erfolg.

Der Flachenverbrauch in Bayern ist ein besonders in landlichen Raumen sichtbares Phano-
men, wo sich teilweise eine Entkoppelung von Flachenverbrauch und Bevolkerungsentwick-
lung eingeschlichen hat. In vielen peripheren Lagen und schrumpfenden Gemeinden ist die
Flachenneuinanspruchnahme oft , tiberdurchschnittlich gro® und fihrt zu ineffizienten Mus-
tern der Flachennutzung (disperse Siedlungsstrukturen, Donut-Effekt, dysfunktionale Immo-
bilienmarkte)” (Miosga/ Dudek/ Klee 2022: 14).

Die Hochschule Weihenstephan-Triesdorf (HSWT) befindet sich mit dem Standort Triesdorf in
einer Uberwiegend landlichen Region in Westmittelfranken, wo die Flachenneuinanspruch-
nahme pro Einwohner:in erheblich hoher als in Bayerns stadtischen Regionen sowie manch
anderen landlichen Regionen ist. Im Jahr 2021 haben die Einwohner:innen Westmittelfran-
kens 5,4 Quadratmeter Flache pro Einwohner:in im Vergleich zum bayernweiten Durchschnitt
von 2,9 Quadratmetern verbraucht (Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie).?

1 Bayerische Staatsregierung: Flachensparoffensive, abrufbar unter www.flaechensparoffensive.bayern
(15.10.2023)

2 Abrufbar unter
http://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/raumbeobachtung/daten-zur-raumbeobachtung/
flaechennutzung-flaechenverbrauch/ (21.11.2023)
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Ein zentraler Grundsatz bei der Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme ist die Innenent-
wicklung (Reil3-Schmidt 2018:995). Im Raumordnungsgesetz (ROG) steht, ,,Die erstmalige In-
anspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu verringern, insbe-
sondere durch quantifizierte Vorgaben zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sowie
durch die vorrangige Ausschopfung der Potenziale flir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, fur die Nachverdichtung und fur andere MafRnahmen zur Innenentwicklung der Stadte
und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen” (8 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG).
Dieses Leitbild dient zugleich als Strategie und gilt als fast ,unumstritten”, ist aber keinesfalls
konfliktfrei (ReiR-Schmidt 2018:995-996).

Die Bekampfung von Leerstand und die Nachverdichtung im Innenbereich bringen insbeson-
dere die bestehenden Bauliicken in den Fokus, also die baureifen Grundstiicke, in denen
eine Bebauung im Gegensatz zu den umliegenden Grundstiicken nicht stattgefunden hat
oder die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden (auf denen zum Beispiel nur eine Scheune
steht). Diese Potenziale in den Siedlungsgebieten sollten flr eine zukunftsorientierte kommu-
nale Bodenpolitik vorrangig aktiviert werden (Bayerisches Staatsministerium fiur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie 2022). In der vorbereitenden Praxis der Innenentwicklung
werden oft Erfassungen von Baullicken und Leerstand auf kommunaler Ebene erstellt, bei-
spielsweise der ,Vitalitats-Check”, doch diese konnen nur ein oberflachliches Bild der Ge-
meinde zeichnen. Da die Innenentwicklung stark auf die Baullckenaktivierung setzt, welche
wiederum stark von den einzelnen Hintergriinden und Wiinschen von individuellen Grund-
eigentimer:innen abhangt, ist es erforderlich, mehr liber die Einstellungen und Motivationen
der Eigentlimer:innen — insbesondere in landlichen Raumen - zu verstehen. Warum wurden
manche Grundstucke nicht entwickelt, und was beabsichtigen deren Eigentimer:innen?

Abbildung 1:
Flachenneuinanspruchnahme pro
Einwohner:in in Bayern 2021. Quel-
le: Bayerisches Staatsministerium
fur Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie
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Unbebaute Grundstiicke inmitten
der Siedlung, die aktuell nur als
Parkplatz genutzt werden, Uehl-
feld, Foto: Marina Beck

Der Besitz von Grundeigentum kann vor dem Hintergrund gesellschaftlicher Rahmenbedin-
gungen und Verknipfungen betrachtet werden. So werden etwa im stddeutschen Raum
Baugrundstucke oft fur die Nachkommen bevorratet oder als langfristige Kapitalanlage ge-
nutzt (Baader, Molder und Miiller-Herbers 2011: 125). Oft wird in der Raumplanung utber die
+Aktivierung von Baullicken” gesprochen, aber der Ausdruck gibt nicht wieder, dass hinter
diesen Bauluicken nicht nur planerische, sondern auch komplexe gesellschaftliche und soziale
Aspekte von Wohnen und Grundeigentum stehen (Bonds 2018; Ritzinger 2018). Um die so-
zialen Zusammenhange und Einstellungen der Grundeigentliimer:innen in landlichen Rdumen
besser zu verstehen und entsprechend handeln zu kénnen, wurde von 2021 bis 2023 das For-
schungsprojekt ,Die sozialen Aspekte von Baullicken” vom Bayerischen Staatsministerium
flr Wissenschaft und Kunst gefordert. Es war im Forschungsbereich Regionalmanagement
an der Hochschule Weihenstephan-Triesdorf (Campus Triesdorf) angesiedelt.

Das Forschungsprojekt untersucht die kritische Problemkonstellation zwischen der gemein-
nitzigen Innenentwicklung und dem Verhalten lokaler Akteure: den Eigentimer:innen von
Grundeigentum, den Gemeinderat:innen und Ortsburgermeister:innen. Der Fokus liegt auf
dem Thema Baullicken, da diese oft eine komplexe Barriere fir die Innenentwicklung dar-
stellen. Es wird ein nuanciertes Verstandnis fir den Umgang mit den Eigentiimer:innen notig.
Hinter jeder Baullicke steht eine individuelle Geschichte von Einzelpersonen, Familien oder
Gemeinschaften, in der das Grundsttick meist nicht als reines ,,Objekt” betrachtet wird, son-
dern zu der ein personliches Verhaltnis besteht. Auch die Gemeinderate und Kommunalver-
waltungen nehmen als Teil des sozialen Ortsgefliges eine tragende Rolle beim Umgang mit
dem Thema ein.

So untersucht die vorliegende Studie anhand von Befragungen von Grundeigentiimer:innen,
Gemeinderat:innen und Birgermeistern, welche personlichen Einstellungen zu Eigentum in
landlichen Raumen vorhanden sind, welches Bewusstsein lber Flachenverbrauch und In-
nenentwicklung besteht und welchen Stellenwert dieses bei baulichen Entscheidungen ein-
nimmt. Die Studie vergleicht, inwiefern die Einstellungen in unterschiedlichen landlichen
Gemeinden und unterschiedlichen Siedlungstypen voneinander abweichen. Sie erfasst zu-
dem die aktuellen Griinde fir die Beibehaltung der Baullicken-Grundstiicke bei den befragten
Eigentimer:innen.



Der Flachenverbrauch mit Bezug auf Privateigentum ist bisher in landlichen Raumen wenig
erforscht, und die gesellschaftlichen Ursachen flir unbebaute Grundstiicke liefern wichtige
Erkenntnisse fur die Praxis der Innenentwicklung.

Die Innenentwicklung umfasst Uberwiegend die bauliche Innenverdichtung mit MafRnah-
men auf der Gebdudeebene, das heil3t die ,,gezielte Nachverdichtung auf Brachflachen und
auf Baullicken sowie der Umbau und die Aufstockung bestehender Gebaudestrukturen”
(Umweltbundesamt 2023:14). Darliber hinaus wird zunehmend von einer doppelten Innen-
entwicklung mit dem Erhalt und der Weiterentwicklung von Freiflachen und Grinflachen
gesprochen; manchmal sogar von der dreifachen Innenentwicklung unter Einbezug einer um-
weltfreundlichen Mobilitat (zum Beispiel Fahrradwege, 6ffentlicher Nahverkehr).

Obwohl der planerische Grundsatz ,Flachensparen durch Innenentwicklung’ heif3t, ist in der
Praxis eher ein Spannungsfeld beobachtbar: Kommunen bemihen sich zwar, die Innenraume
nachzuverdichten, tendieren aber gleichzeitig zur Ausweisung von Neubaugebieten. Beson-
ders in landlichen Raumen ist dieses Phanomen ausgepragt.

Wie Schiller, Blum und Ortel (2018:461) in einer bundesweiten Studie aufgezeigt haben, lie-
gen in landlichen Gemeinden mit unter 5.000 Einwohner:innen enorme Innenentwicklungs-
potenziale vor. Sie identifizierten dort Gber 25 % der gesamten Potenziale zur Nachverdich-
tung; allein die vorhandenen Baullcken hatten daran einen Anteil von uber der Halfte. Da
kleinere Gemeinden laut Studienergebnissen ihr Potenzial zur Innenentwicklung oft selbst
unterschatzen und sie aufgrund der knappen Personalsituation meist noch keine Erfassungen
der Nachverdichtungspotenziale wie etwa Baullicken haben, lautet die Empfehlung daher,
den Fokus einer nachhaltigen Siedlungspolitik besonders auf diese kleinen Gemeinden zu
richten (Schiller, Blum und Ortel 2018:466).

Mehrere Studien aus den letzten Jahrzehnten zur Nachverdichtung, zur Aktivierung von Bau-
licken und zu Leerstand liefern relevante Ergebnisse, beziehen sich jedoch nicht auf kleine
Kommunen in landlichen Raumen. Erhardt et al (2022) untersuchten kurzlich das Spannungs-
feld zwischen der Ausweisung neuen Baulands zur Wohnraumschaffung und der Reduzie-
rung der Flachenneuinanspruchnahme, jedoch in wachsenden Stadtregionen. Auch liegen
viele relevante Studien bereits langer zurlick (zum Beispiel Baader, Molder und Miiller-Her-
bers 2011: Eigentliimeransprache bei Baullicken). Seither hat sich nicht nur einiges ereignet,
wie die Corona-Pandemie und die drastische Verteuerung von Grundstiickspreisen und Bau-
materialien, sondern es sitzen zum Teil schon neue Generationen fiir Immobilienverhand-
lungen am Tisch. Dariber hinaus wurden in den bisherigen Studien die sozialen Aspekte im
Umgang mit Eigentum und Innenentwicklung nicht explizit empirisch untersucht.

Eine Befragung Uber Landmanagementstrategien und den Einfamilienhausbestand in
schrumpfenden Gemeinden aus dem Jahr 2020 liefert interessante Bezugspunkte. Bernd-
gen-Kaiser et al. (2020) haben online 832 Kommunen mit mehr als 10.000 Einwohnern Uber
Einfamilienhausgebiete befragt, erganzend neun kleinere Gemeinden mit unter 10.000 Ein-
wohnern, allerdings keine davon in Bayern (S.122). Laut Ergebnissen nutzen schrumpfende
Gemeinden die Ausweisung von Neubaugebieten als eine zentrale MaRnahme, um ihre Be-
volkerungszahlen zu steigern. Doch wirkt diese Praxis den Prinzipien der Innenentwicklung
entgegen und fuhrt zu steigenden Leerstandsraten in den Ortsmitten.

Die Wiedernutzbarmachung von Leerstand ist ein zentraler Brennpunkt in den Kommunen.
Von besonderer Bedeutung fiir die Kommunen ist Leerstand, der sich im Ortskern befindet
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Der Traum vom Eigentum wird oft
mit dem Einfamilienhaus gleich-
gesetzt. Foto: querbeet via Getty
Image
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und der mit einer Aktivierung zur Schaffung von Wohnraum oder zur Belebung des Orts-
kerns beitragen konnte, und somit einem weiteren Flachenverbrauch entgegenwirken wirde.
Leerstand lasst sich in unterschiedliche Kategorien einordnen, die von einem kaum sicht-
baren ,lediglich ungenutzten” Zustand bis hin zu einem offensichtlich , verfallenen” Zustand
reichen (Moroni 2020). Je nach Kategorie werden leerstehende Gebdude in der Bevolkerung
unterschiedlich stark wahrgenommen, und genau an den Status angepasste MalRnahmen zur
Aktivierung notig.

Forschung zu Eigentum

Der Diskurs Uber , die Bodenfrage” in der Geographie und Raumplanung befasst sich mit Fra-
gen des Eigentums, der Nutzung und der Regulierung von Land sowie mit dem Kapitalfluss
und dessen soziopolitischen Auswirkungen (Safransky 2018: 500). Wissenschaftler:innen,
die sich mit den Zusammenhangen zwischen Eigentum und Raumplanung befassen, haben
festgestellt, dass ein Grof3teil der Stadtplanungsforschung die bestimmten vorherrschenden
Eigentumsverhéltnisse stark vereinfacht darstellt (Blomley 2017), wahrend zugrunde liegende
soziale Aspekte weitgehend unerforscht bleiben. Es stellt sich die Frage, was Eigentum fur
die Menschen im sozialen Geflige von Familie, Nachbar:innen, Dorfgemeinschaft und Gesell-
schaft bedeutet. Davy fragt: ,,Ist Eigentum eine Sache, eine Reihe von Normen, eine Begren-
zung der parlamentarischen und staatlichen Befugnisse, ein Bundel von Rechten, eine Reihe
von Konzepten, ein Regime, eine Beziehung oder alles zusammen?” (Davy 2020:41)3.

Eigentum ist eine vielschichtige Konstruktion, die mit dem sozialen Umfeld eng verkniipft ist
und mehrere Lebensbereiche beeinflusst, zum Beispiel den Wohnort und die soziale Stellung
der Eigentumer:innen. Die Rahmenbedingungen fur das Eigentum werden hingegen von au-
3en vorgegeben: Dazu zahlen zum Beispiel Vorschriften und Gesetze, die die alltaglichen In-
teraktionen, gesellschaftlichen Beziehungen und Machtverhaltnisse regeln (Bonds 2018: 3;
Bausinger 2006: 231). In diesem Sinne ist modernes Eigentum mehr als nur ein Ausdruck der
kapitalistischen und politischen Okonomie. Eigentum und soziale Verhéltnisse beeinflussen
sich wechselseitig.

Uberdies ist Grundeigentum nicht nur materiell zu betrachten, etwa als ein festes Objekt oder
als Mittel zur Vermehrung des privaten Reichtums, sondern steht auch symbolisch flir einen
Ort der Zugehorigkeit und der Identitat (Bonds 2018: 2-3). Demnach lasst sich der Wunsch
nach Grundeigentum nicht mit rein pragmatischen Griinden oder Kosten-Nutzen-Rechnun-
gen erklaren, sondern symbolisiert ein Bedurfnis nach Stabilitat in bewegten Lebensverhalt-
nissen und nach einem sicheren Hafen in einer zunehmend unubersichtlichen Welt (Miosga

3 Ubersetzung der Autorinnen



2019:3, Bausinger 2006: 232). Gleichzeitig verkorpert das Eigenheim eine individuelle Unab-
hangigkeit und die , Befreiung von Riicksichtnahme auf Vermieter und Nachbarn” (Bausinger
2006: 232), die mit dem Freiheitsbewusstsein und dem Wunsch nach eigener Verwirklichung
des Menschen einhergehen. Das Gefuhl der Sicherheit Uber dieses Eigentum wirkt sich dann
auf die gesamte Lebensweise aus (Bausinger 2006: 231).

So spiegelt sich die Beziehung des Menschen zu seinem Eigentum in tiefschichtigen emo-
tionalen Beziehungen und sentimentalen Geflihlen wider (Haila 2017). Da Grundeigentum zu
einem hoheren sozialen Rang fuhrt und gesellschaftliche Anerkennung verschafft (Schneider
2006: 104, Miosga 2019: 4), konnen sich die emotionalen Bindungen zum Eigentum ver-
starken: von Stolz und Sicherheitsgefuhl bis hin zu Angst vor Verlust. Das Eigentum wird
haufig auch mit der Sicherheit und dem Zusammenhalt der Familie in Verbindung gebracht.
Solche sentimentalen Aspekte konnen dazu flihren, dass es zu einem Klammern an den Besitz
kommt, auch wenn dieser nicht (mehr) gebraucht wird.

Die Bundesrepublik Deutschland schitzt das Eigentum und gewahrleistet in Art. 14 Satz 1
Grundgesetz das Eigentum und das Erbrecht. Die soziale Rolle, die Eigentiimer:innen erfillen
sollen, wird im Artikel 14 Satz 2 des Grundgesetzes formuliert: ,,Eigentum verpflichtet. Sein
Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.” Dieses Sozialgebot bleibt aber
unbestimmt bei der Frage, welche konkreten Verhaltensweisen dem Allgemeinwohl dienen
sollen (Nolte 2006: 86) und inwiefern sie den privaten Nutzen und die Eigentumsrechte ein-
schranken durfen. So herrscht ein Spannungsfeld zwischen der grundrechtlichen Anerken-
nung und Gewabhrleistung des Privateigentums auf der einen und dem Sozialgebot auf der
anderen Seite (Papier 2006: 174). Trotz Sozialgebot gilt die Thematisierung von Privateigen-
tum politisch als eine sensible oder gar heikle Angelegenheit, was die Ansprache von Grund-
stlickseigentimer:innen vonseiten der Kommunen erschwert (Dettweiler 2022: 75).

In der popularen Denkweise sowie im Sprachgebrauch ist zu beobachten, dass der Begriff
des , Eigenheims” gerne mit einem freistehenden Einfamilienhaus gleichgesetzt wird (Miosga
2019: 4, Bausinger 2006: 231). Dieses Bild vom Einfamilienhaus in den Képfen der Bevol-
kerung entspricht jedoch nicht einem menschlichen Urbedlrfnis, sondern wurde durch die
gesellschaftlichen Einflisse und die wirtschaftliche Logik erst mit produziert (Miosga 2019: 4)

Die Forschung Uber das Verhaltnis von Raumplanung und Eigentum besagt, dass die Raum-
planung und die gesellschaftlichen Institutionen Eigentum fundamental mitgestalten (Bonds
2018; Blomley 2017, Haila 2017: 505) und dadurch eine Kultur des Eigentums erschaffen ha-
ben. Dieser Forschungsansatz befasst sich auch mit dem Verhalten einzelner Akteure, die im
Auftrag von Institutionen handeln. Auch wenn Personen im Namen eines Kollektivs handeln,
so handeln am Ende ,jedoch nur Einzelne”. (Werlen 2008: 283). Entscheidungsprozesse in
der Planung und Innenentwicklung werden unter Mitwirkung mehrerer Akteure getroffen,
von denen jede Person mit unterschiedlichen Interessen, unterschiedlichen Mitteln und aus
unterschiedlichen institutionellen Rahmenbedingungen heraus handelt (Ritzinger 2018: 400).
Sie alle nehmen Einfluss darauf, wie eine Flache letztendlich genutzt wird. So sollten die rele-
vanten Akteure in einem Planungsprozess stets identifiziert und ihre Handlungsorientierung
bekannt sein. Im regionalen und lokalen Kontext konnen das neben den Grundstiickseigen-
timer:innen auch die moglichen Kaufer:innen, Planer:innen, Investor:innen oder Umweltver-
bande sein. Von hoher Bedeutung sind aber immer die Blirgermeister:innen und der Gemein-
derat, da letztlich alle baulichen Entscheidungen von ihnen getroffen werden (Ritzinger 2018:
401).

Die privaten Eigentimer:innen haben groRe Auswirkungen auf die Innenentwicklung. Sie
gelten als zentrale Akteure in der Raumplanung, ohne deren bereitwillige Mitwirkung die
MaRnahmen nicht umgesetzt werden konnen, da sie die privaten Eigentumsrechte betref-
fen (Dettweiler 2022: 74). Um den vielfaltigen Griinden gerecht zu werden, aus welchen die
Eigentimer:innen ihre Grundstiicke nicht entwickeln oder verkaufen wollen, muss oft jede
beteiligte Person in ihrer Situation individuell betrachtet und beraten sowie eine aktive Kom-
munikation auf Augenhohe gesucht werden (Dettweiler 2022: 74-75, 98). Nur unter Einbe-
ziehung der Eigentiimer:innen konnen Innenentwicklungsprojekte von Erfolg gekront sein.
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Private Eigentlimer:innen sind zen-

trale Akteure der Nachverdichtung.

Sie entscheiden dariber, ob ihr
Grundstlick bebaut wird (insofern
keine Bauverpflichtung vorliegt).
Foto: Marina Beck
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Aufbauend auf dieser Eigentums- und akteurzentrierten Theorie wurde die landliche Dimen-
sion der Bodenfrage und des Nachverdichtungspotenzials in Deutschland anhand einer Mi-
xed-Methods-Studie in drei bayerischen Gemeinden untersucht. Da sie sich mafRgeblich auf
den Flachenverbrauch und die Innenentwicklung auswirken, wurden die zugrundeliegenden
Einstellungen der zentralen Akteure in landlichen Kommunen erhoben. Als zentrale Akteure
wurden die privaten Grundeigentimer:innen, Ortsbirgermeister und Gemeinderatsmitglieder
sowie Mitarbeitende in den jeweils zustandigen Genehmigungsbehorden und Bauverwaltun-
gen identifiziert.

Im Jahr 2020 wurde ein erfolgreicher Forderantrag an das Bayerische Ministerium fir Wis-
senschaft und Kunst gestellt, um die folgenden Forschungsfragen zu untersuchen:

= Welche Einstellungen zur Innenentwicklung und Aktivierung von Baullicken gibt es unter
den privaten und offentlichen Akteuren (Privateigentiimer:innen, Blirgermeister:innen, Ge-
meinderaten sowie Genehmigungsbehdrden)?

- Welche Motivationen liegen der Beibehaltung der Baullicken zugrunde (, Enkelgrund-
stlick”, langfristige Investition, Unentschlossenheit, Ansehen im Dorf usw.)?

= Welche unterschiedlichen Einstellungen zum Eigentum und zur Innenentwicklung sind bei
unterschiedlichen raumlichen Siedlungstypen erkennbar (zum Beispiel in Siedlungen der
80er und 90er Jahre im Vergleich zum historischen Ortskern)?

= Welche Einstellungen zu Eigentum und zur Innenentwicklung liegen bei den Besitzer:innen
von Baultucken und anwohnenden Eigentiimer:innen vor?

Vorgesehen war auRerdem eine Untersuchung, die nicht aus einem bestimmten Anlass oder
Bebauungsvorhaben heraus an die Bevolkerung gerichtet war, sondern als moglichst neutrale
Datenerhebung ohne aktuelle Projektkonflikte durchgefuihrt wurde.



3 METHODISCHES
VORGEHEN

3.1 FORSCHUNGSDESIGN

Diese Studie aus den Jahren 2021 bis 2023 kombiniert qualitative und quantitative human-
geographische Forschungsmethoden durch Ortsbegehungen und Leitfadeninterviews sowie
schriftliche und Online-Umfragen. So kann sie ein vertieftes Verstandnis der sozialen Aspekte
von Bauliticken ermdglichen und die ausgewahlten Studienorte miteinander vergleichen. Das
Forschungsdesign wurde durch konzeptionelle Uberlegungen fiir qualitative rdumliche Ver-
gleiche erganzt, die helfen, nicht offensichtliche Aspekte zu erkennen und die Generalisierbar-
keit zu verbessern (Vogelpohl 2013:71).

Das Projekt verfolgte einen integrativen Forschungsansatz mit transdisziplindrem Charakter,
der Akteure aus der Berufspraxis sowie gesellschaftliche Akteure einbezog. So wirkte das
Team des Forschungsbereichs Regionalmanagement am Campus Triesdorf in Westmittelfran-
ken mit einem Forschungsbeirat zusammen, der aus 6ffentlichen Expert:innen in der Praxis
der Regionalplanung (Flachensparmanagerinnen Frau Franziska Wurzinger und Frau Stefanie
Bojko, Regionsbeauftragter der Regierung von Mittelfranken Herr Dr. Rainer Fugmann) sowie
der Landlichen Entwicklung in Mittelfranken (Frau Dr.-Ing. Verena Walter, Innen statt Aufen)
bestand. Zusatzlich wurden bei den Ortsbegehungen die Anregungen der drei Blrgermeister
der ausgewahlten Studienorte einbezogen.

Tabelle 1:
Ausschnitt aus dem Ablauf des Forschungsprojekts (in Quartalen von Jan. 2021 bis Dez. 2023)

FORSCHUNGSPROJEKT:
AKTIVITATEN UND Q1 G2 O3 04 05 06 Q7 Q8 Q9 Q10 Q11 O12
MEILENSTEINE

Projektbeirat Treffen X

Festlegung der Kriterien far
Untersuchungsorte

Auswahl der Untersuchungsorge;
Kontaktaufnahme mit Akteueren

Erstellung, Testphase von Frage-
bogen und Interview Leitfaden

Projektphase 2 — Umsetzung

Projektbeirat Treffen X X X

Ortsbegehungen X X

Datenerhebung: Verschickung
von Fragebogen an Eigentlimer,
offentliche Akteure

Leitfaden Interviews X X X

Transkribieren X X

METHODISCHES VORGEHEN



X X
X X X
X X
X X
X

X X X X

Der Fokus richtet sich auf landliche Kommunen in Bayern, um Flachenverbrauch und Innen-
entwicklung in kleinen Gemeinden besser zu verstehen, weil dort anteilig und pro Einwoh-
ner:in Flachenneuinanspruchnahme ein besonders dringendes Problem darstellt. Zum Zwecke
der Studie sollten drei landliche Gemeinden in Westmittelfranken mit einer Bevolkerungszahl
von unter 3.000 Einwohner:innen ausgewahlt werden. In Kooperation mit dem Forschungs-
beirat wurden sechs Kriterien zur Auswahl der Studienorte erarbeitet. Diese bezogen sich auf

die OrtsgrofRe (vergleichbare Orte mit ca. 3.000 Einwohner:innen),

das bestehende Interesse der Kommune an Innenentwicklung (aktuelle Maf3nahmen oder
Projekte vorhanden),

eine Flachenneuinanspruchnahme fir Wohnbebauung (Neuausweisungen vorhanden
oder geplant)

das Vorhandensein einer stadtebaulichen Mischung von vier Siedlungstypen (historischer
Ortskern, Einfamilienhaussiedlungen aus der Nachkriegszeit 60er/70er Jahre, Einfamilien-
haussiedlung aus den 80er/90er-Jahren sowie Neubaugebiete).

eine vorhandene Erfassung von Eigentimerdaten, von Flachen, von leerstehenden und
unbebauten Grundstiicken (zum Beispiel durch Flachenerhebung im Zuge der Dorferneue-
rung oder eines Vitalitats-Checks?)

die Mitwirkungsbereitschaft der Blirgermeister:innen und Gemeindeverwaltung.

Gemal diesen Kriterien wurden die Stadt Wolframs-Eschenbach (3135 EW) im Landkreis
Ansbach, die Marktgemeinde Uehlfeld (3137 EW) im Landkreis Neustadt-Aisch und die Ge-
meinde Neusitz (2106 EW) im Landkreis Ansbach ausgewahlt.

Gemeinsam mit den drei Burgermeistern Werner Stocker (Uehlfeld), Michael Dorr (Wolframs-
Eschenbach) und Manuel Dohler (Neusitz) fanden in den ausgewahlten Kommunen zwischen
Mai und Juni 2021 Ortsbegehungen statt, in denen ein genaues Bild der Baullicken und Leer-
stande vermittelt sowie die jeweiligen Besonderheiten in der Siedlungsentwicklung aufge-
zeigt wurden. In jedem Untersuchungsort konnten anschlieRend je vier stadtebauliche Befra-
gungsquartiere identifiziert werden, die eine anonyme Eigentliimer-Befragung ermoglichen
und die drei Studienorte miteinander vergleichbar machen, um Unterschiede und Ahnlichkei-

4 https://www.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/vitalitaets-check/ (9.10.2023)
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ten in den Einstellungen der Eigentiimer:innen und Gemeinderat:innen zu erkennen und ihre
Bedeutung zu bewerten (zur Methodik vgl. Vogelpohl 2013, Hoffmeyer-Zlotnik/Boltken 2019).
Diesen vier Befragungsquartieren wurden kategorisch folgende stadtebaulichen Merkmale
(Codes) zugeordnet:

= Code 1) Altstadt/ Ortskern: groRtenteils aus den Jahren um 1600 bis 1900 (gemischt),
zum Teil gemischte Nutzungen mit Gewerbe im Erdgeschoss

Ortskern von Wolframs-Eschenbach (Altstadt). Foto links: Marina Beck, Foto rechts: Copyright: Jim Albright

= Code 2) Siedlung weitgehend aus der Nachkriegszeit der 1960er bis 70er Jahre:

Stadtebauliche Merkmale der Nachkriegssiedlung in Wolframs-Eschenbach. Fotos: Marina Beck

= Code 3) Siedlung liberwiegend aus den 1980er bis 90er Jahren (gemischt):

Typische Siedlung der 80er bis 90er Jahre in Wolframs-Eschenbach. Fotos: Marina Beck
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= Code 4) Neubausiedlung nach dem Jahr 2000:

Stadtebauliches Erscheinungsbild eines Neubaugebiets, Wolframs-Eschenbach. Fotos: Marina Beck

Diese unterschiedlichen stadtebaulichen Quartiere (Codes 1 bis 4) sind raumlich in den einzel-
nen Untersuchungsorten eingeteilt worden. Es wurden alle Grundstlickseigentiimer:innen in
den vier Befragungsquartieren angeschrieben, wie in den folgenden Karten dargestellt:

Stadt Wolframs-Eschenbach

0 250 500 750 m Legende
e — Code
[ 1 - Altort

[ 2 - Nachkriegszeit
Geodatengrundlage: DOP 40 - geoservices.bayern.de, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2021 3 - 80er bis 90er Jahre
Lizenz: CC BY 4.0, hitps:/fcreativecommons.org/licenses/by/d.0/deed.de - i
Bearbeitung: Judith Nienstedt, HSWT, 2023 [] 4 - Neubaugebiet



Markt Uehlifeld

Geodatengrundlage: DOP 40 - geoservices.bayem.de, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2021
Lizenz: CC BY 4.0, https:/fcreativecommons.orgllicenses/by/4.0/deed.de
Bearbeitung: Judith Nienstedt, HSWT, 2023

Gemeinde Neusitz - Hauptort

0 250 500 750 m

Geodatengrundlage: DOP 40 - geoservices.bayern.de, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2021
Lizenz: CC BY 4.0, https:// ivecommons.org/lic fbyl4.0/deed.de
Bearbeitung: Judith Mienstedt, HSWT, 2023
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Legende

Code

[ 1-Altort

[ 2 - Nachkriegszeit
[ 3 - 80er bis 80er Jahre
[] 4 - Neubaugebiet

Gemeinde Neusitz - Schweinsdorf

Legende

Code

[ 1 - Altort

[ 2 - Nachkriegszeit
1 3 - 80er bis 80er Jahre
[] 4 - Neubaugebiet



In der Gemeinde Neusitz besteht die Besonderheit, dass im 4 Kilometer entfernt gelegenen
Ortsteil Schweinsdorf bereits in besonderem Male Innenentwicklung vorangetrieben wurde,
sodass dieser Ortsteil auf Anraten der Kommune in die Befragung eingeschlossen wurde.
Schweinsdorf weist einen relativ groRen Ortskern sowie eine 80er bis 90er-Jahre Siedlung
auf.

Ziel der Befragungen war es, die Einstellungen der Eigentiimer:innen zwischen verschiedenen
Siedlungstypen (Codes 1 bis 4) sowie zwischen den drei Untersuchungsorten abzufragen und
miteinander vergleichbar zu machen. So lasst sich zum Beispiel feststellen, ob es unterschied-
liche Haltungen zwischen der Bevolkerung des Altorts und der Bevolkerung weiter auRerhalb
liegender Siedlungen gibt. Auch konnen die Einstellungen von Baullicken-Eigentiimer:innen
verglichen werden.

Es wurden zwei Befragungen ausgearbeitet:

eine schriftiche Umfrage an alle Grundeigentiimer:innen in den vier Befragungsquartieren
der drei Studienorte

eine Online-Umfrage flr die Gemeinderatsmitglieder und Burgermeister.
Zur Information der Bevolkerung im Vorfeld der Befragung und zur Steigerung der Teilnah-
mezahlen wurde mehrere Wochen vor Start der Befragung in den jeweiligen Amts- und Ge-
meindeblattern sowie auf den Homepages der Kommunen ein Hinweis auf die kommende

Umfrage veroffentlicht. Darliber hinaus wurde das Vorhaben in den Gemeinderatssitzungen
der drei Untersuchungsorte vorgestellt.

Die schriftlichen Fragebogen wurden in Zusammenarbeit mit dem Forschungsbeirat und den
Kommunalverwaltungen (Blirgermeister und Bauamter) entwickelt und in einem Pretest ver-
bessert. In der Umfrage wurde der Begriff ,,Baulticke” im Sinne der Neutralitat nicht verwen-
det. Die Umfrage bestand aus geschlossenen, standardisierten Fragen und zum Teil offenen
Nachfragen (nach Kallus 2016 und Scholl 2018) an die Grundeigentiimer:innen lber®

ihre Einstellung zu privatem Grundeigentum (allgemeine Fragen, Fragen hinsichtlich einer
gemeinschaftlichen oder individualistischen Einstellung)

ihre Beziehung zu ihren Immobilien
die derzeitige Nutzung und den Zustand ihrer Grundstiicke und Immobilien
ihre Bedurfnisse in der Zukunft

ihre Sichtweise zu Baullicken (unbebaute Grundstiicke) sowie zu Leerstand in der Nach-
barschaft

ihre Plane fiir gegebenenfalls vorhandene Baullicken

ihre Sichtweise zur Nachverdichtung im Ort
Der postalische Versand der anonymen Eigentiimerbefragung erfolgte im November 2021 fir
Wolframs-Eschenbach, im Dezember 2021 fur Uehlfeld und im Januar 2022 fir Neusitz mit-

hilfe der Gemeindeverwaltungen an die ihnen bekannten Adressen in den vier ausgewahlten

5 Der schriftliche Fragebogen an die Eigentimer:innen ist in Anhang 8.4 einsehbar.



Codes. Jeder Brief beinhaltete ein Anschreiben vom Forschungsteam und vom Blrgermeis-
ter, den sechsseitigen Fragebogen sowie einen vorfrankierten Umschlag zum kostenlosen
und anonymen Ruickversand an das Forschungsteam.
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Die Fragebdgen gingen an alle Grundeigentiimer:innen in den identifizierten Befragungsquar-
tieren; gemeinsame Haushalte von Eigentliimer:innen (zum Beispiel Ehepaare) erhielten nur
einen Fragebogen. Befragt wurden nur Eigentiimer:innen von Grundstiicken (keine Mieter:in-
nen), darunter auch Eigentimer:innen, die ihre Immobilie nicht selbst bewohnen, vermietet
haben oder als Zweitwohnsitz nutzen. In Wolframs-Eschenbach erhielten 418 Eigentliimer:in-
nen die Umfrage, in Uehlfeld 565 und in Neusitz mit Ortsteil Schweinsdorf 434 (siehe Tabel-
le 2).

Anhand der Kodierungen der anonymen Fragebogen (Code 1-4) lief? sich feststellen, aus wel-
chem Ort und Code-Gebiet die riickgesandten Fragebogen stammten. Die Ricklaufquote der
schriftlichen Umfrage betrug flir Wolframs-Eschenbach 40,2 %, fiir Uehlfeld 38,9 % und fir
Neusitz 45,4 % (gesamt: 41,3 %). Die 585 beantworteten Fragebégen wurden manuell in ein
Auswertungstool (Umfrageonline.com) eingearbeitet und die Antwortzahlen aller drei Orte
mit den jeweils vier Codes in Excel-Tabellen zusammengefasst.
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Versand der Briefe an Grundei-
gentiimer:innen mit persénlichem
Anschreiben, Fragebogen und
Riickumschlag 2021/2022. Foto:
Marina Beck
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Tabelle 2:
Bevolkerung und Ricklauf der schriftlichen Eigentimerbefragung in den drei Untersuchungsorten, aufgeteilt
nach Siedlungsstruktur (Codes 1-4)
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SRS 3135 788 418 168 52 38 65 13
Eschenbach
Markt Uehlfeld 3137 1.063 565 220 56 83 65 16
gfzmei”de New: 2106 672 434 197 40 39 ) 28
GESAMT 8387 2523 1417 585 148 160 220 57

Bevolkerungsdaten: Stand 30.09.2022, Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Eigentimerstatistik von den Ge-
meinden, 2021 (Flurstiicke mit Wohnbebauung)

Auswertung

Die geschlossenen Fragen des Fragebogens wurden mit quantitativen Methoden durch Er-
stellung von Tabellen (in Excel) zu jeder Frage und deren Vergleiche ausgewertet. Die offenen
Fragen wurden quantitativ durch Kategorienbildung und Zahlung der aufgetretenen Haufig-
keit sowie qualitativ durch eine strukturierende Inhaltsanalyse ausgewertet.

3.3.2 ONLINE-BEFRAGUNG DER GEMEINDERATE

Die Gemeinderatsbefragung wurde nach den Grundlagen der Online-Marktforschung (Theo-
bald 2017) und in Zusammenarbeit mit dem Forschungsbeirat und einer Fachperson aus
dem Bayerischen Gemeindetag entwickelt. Die Umfrage erfolgte online und wurde im Winter
2021/22 an die E-Mail-Adressen der Gemeinderatsmitglieder verschickt. Sie enthielt sowohl
geschlossene als auch offene Fragen, die sich zum Teil mit dem Eigentiimer-Fragebogen
Uberschnitten, um Vergleiche zu ermoglichen, aber auch auf die besondere Rolle als Ent-
scheidungstrager im Gemeinderat eingingen®:

= ihre Motivation fur die Wahl in den Gemeinderat

= ihre Einstellung zu privatem Grundeigentum (allgemeine Fragen, Fragen hinsichtlich einer
gemeinschaftlichen oder individualistischen Einstellung)

= ihre Sichtweise zu Baullicken (unbebaute Grundstlicke) sowie Leerstand im Ort
= die Nachfrage nach Baugrundstiicken, Eigentumswohnungen und Mietwohnraum im Ort
= ihre Meinungsbildung und Einstellung zur Siedlungsentwicklung

= die Grundlage ihrer Entscheidungsfindung (Fachkenntnisse, Fraktionsbindung, Bauchge-
fhl)

= ihr Kontakt zu Bauliickenbesitzer:innen und Griinde, die sie fir die Beibehaltung der Bau-

licken von ihnen gehort haben.

6 Der Online-Fragebogen an die Gemeinderat:innen ist in Anhang 8.5 einsehbar.



Von insgesamt 47 per E-Mail angeschriebenen Gemeinderatsmitgliedern (inklusive Blrger-
meistern) nahmen 43 an der anonymen Online-Umfrage teil (14 aus Wolframs-Eschenbach,
15 aus Uehlfeld, 14 aus Neusitz). Die Online-Befragung wurde mit tGbersichtlichen Tabellen
zu jeder Frage quantitativ ausgewertet. Die offenen Fragen wurden quantitativ durch Kate-
gorienbildung und Zahlung der aufgetretenen Haufigkeit sowie qualitativ mithilfe der Inhalts-
analyse ausgewertet.

Sowohl in der schriftlichen Eigentimerbefragung als auch in der Online-Gemeinderatsbefra-
gung konnten die Teilnehmenden ihre freiwillige Teilnahme an einem Interview erklaren und
ihre Telefonnummer hinterlassen. So konnten insgesamt Interviews mit 27 Teilnehmenden
aus den Befragungen gefiuihrt werden.

Das Forschungsteam erstellte und erprobte Interview-Leitfaden, die als Grundlage fur die Ge-
sprache dienten, nach den gangigen Methoden der qualitativen Sozialforschung und qualita-
tiven Inhaltsanalyse (Mayring 2015, Mayring 2021, Kuckartz 2017, Mayer 2013 und Lamnek
2010). Die Durchfuhrung der Einzelinterviews mit Grundeigentimer:innen und Gemeinde-
rat:innen erfolgte mithilfe eines teilstrukturierten Leitfadens mit offenen Fragen und unter
neutraler Haltung des Interviewenden (Atteslander 2010: 134-142). Die Durchfiihrung fand
zum Teil personlich mit Aufzeichnung durch ein Diktiergerat (in Wolframs-Eschenbach) statt,
zum Teil online via Zoom (mit Kamera und Aufzeichnung) sowie telefonisch, wenn die tech-
nischen Voraussetzungen kein Online-Interview ermoglichten. Dabei wurde das Telefonat mit
einem Diktiergerat aufgezeichnet. Die Dauer der Interviews belief sich im Durchschnitt auf
20 Minuten.

Von Marz bis Juli 2022 wurden Interviews mit insgesamt 22 Grundeigentimer:innen, davon
6 aus Wolframs-Eschenbach, 9 aus Uehlfeld und 7 aus Neusitz, gefihrt. Weiterhin erklarten
sich 5 Gemeinderat:innen zum Interview bereit, davon 1 aus Wolframs-Eschenbach, 3 aus
Uehlfeld und 1 aus Neusitz. Dariiber hinaus erfolgten Interviews mit den drei Ortsbiirger-
meistern, drei Vertreter:innen der Baubehorden in den zustandigen Landratsamtern und einer
Fachperson einer kommunalen Bauverwaltung. Uberdies wurde im Méarz 2022 ein Gruppen-
interview mit den Forschungsbeirat:innen, bestehend aus Mitarbeitenden beim Amt fur Land-
liche Entwicklung und der Regierung von Mittelfranken, durchgeflihrt, unter Verwendung der
Methodik nach Misoch (2015) und Atteslander (2010:141).

Tabelle 3:
Ubersicht lber die gefiihrten Interviews, 2022




Alle 35 Interviews wurden 2022 gefiihrt, aufgezeichnet und transkribiert. Die Antworten der
Eigentimer- und Gemeinderatsinterviews wurden in Kategorien zusammengefasst und unter
Nutzung quantitativer Methoden teil-standardisiert ausgewertet (standardisierte Interview-
Auswertung nach Atteslander 2010:144-145). Anhand der theoretischen Grundannahmen
und durch die strukturierende Inhaltsanalyse wurden im Vorfeld im deduktiven Verfahren
Kategorien gebildet. Wichtige Textpassagen wurden unter Verwendung von ,,QCAmap.org”
(nach Mayring und Fenzl, 20227) codiert und in diese Kategorien eingeordnet. Ergdnzend wur-
de das induktive Verfahren genutzt, das fur unerwartete Aussagen neue Kategorien bildete.

In einem Auswertungsworkshop mit dem Forschungsbeirat und zwei weiteren Expertinnen
aus dem Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie so-
wie der Landlichen Entwicklung Bayern im April 2023 wurden die erstellten Ergebnistabellen
gemeinsam durchgesprochen, relevante Erkenntnisse gesammelt und daraus resultierende
Handlungsempfehlungen diskutiert.

Die Interview-Leitfaden fiir Eigentiimer:innen, Gemeinderat:innen, Biirgermeister:innen
und Verwaltungsbehorden sind im Anhang nachlesbar.

7 QCAmap, a software for Qualitative Content Analysis, https://www.qcamap.org/ui/en/home (09.11.2023)



4 ZENTRALE
ERGEBNISSE

In diesem Teil werden die Ergebnisse zu Baullicken im Kontext der Ortsentwicklung im Span-
nungsfeld zwischen Innenentwicklung und Flachenverbrauch vorgestellt. Am Anfang werden
allgemeine Daten Uber die teilnehmenden Eigentimer:innen sowie ihre eigenen Wohnraum-
bedirfnisse betrachtet. Danach folgen die Erkenntnisse tber Einstellungen zum Grundeigen-
tum und dessen Nutzung. AnschlieRend werden die Ergebnisse zur Siedlungsentwicklung
getrennt nach Eigentumer:innen und Gemeinderat:innen prasentiert, gefolgt von den Ergeb-
nissen uUber Fachkenntnisse bei den Gemeinratsmitgliedern. Des Weiteren wird auf die Ein-
stellungen zu Leerstand und Baullicken eingegangen und vorgestellt, welche Plane die Besit-
zer:innen flr ihre Baullicken haben. SchlieRlich wird dargestellt, welche Antworten mit Bezug
zu innerortlichen Grinflachen gegeben wurden.

4.1 UBER DIE EIGENTUMER:INNEN

Wie in Kapitel 3 erlautert, wurden tber 1.400 schriftliche Befragungen an Eigentimer:innen
von Grundstiicken in den drei Kommunen Wolframs-Eschenbach (WE), Uehlfeld (UE) und
Neusitz (NE) verschickt. Es antworteten insgesamt 585 Eigentiimer:innen aus den drei Orten,
wobei die Anzahl der Antworten je nach Frage variierte. (Zum Uberblick wird die Anzahl der
Antworten (n=) in allen Abbildungen mit angegeben.)

Die Eigentumer:innen, die auf die Umfrage antworteten, haben Uberwiegend ihren Haupt-
wohnsitz im jeweiligen Untersuchungsort (82 %) wie in Abbildung 2 dargestellt. Die tbrigen
Personen haben dort ihren Zweitwohnsitz (3 %), ihren ehemaligen Wohnsitz (5 %) oder selbst
nie dort gelebt (6 %). Die Umfragen wurden tberwiegend von méannlichen Eigentiimern be-
antwortet (60 %). Teilnehmende Eigentlimer:innen waren mehrheitlich zwischen 50 und 69
Jahre alt, und etwa ein Viertel der Teilnehmenden war zwischen 30 und 49 Jahre alt (Abbil-
dung 3).

Nie dort gelebt
6.2%
Ehemaliger Zukunftiger
Wohnsitz Wohnsitz
3.8%

Jahre
plus
18,4%

25,6%

Erstwohnsitz 82,1%

ZENTRALE ERGEBNISSE

EIGENTUMER:INNEN:
WOHNSITZ IM
BEFRAGUNGSORT
(N=547) (LINKS)

ALTERSSTRUKTUR
DER BEFRAGTEN
EIGENTUMER:INNEN
(N=582) (RECHTS)

Abbildung 2 (links):

Wohnsitz der Eigentimer:in-
nen im jeweiligen Befragungs-
ort (n=547)

Abbildung 3 (rechts):
Altersstruktur der befragten
Eigentiimer:innen (n=582)
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Innenentwicklungsprojekt in Uehlfeld: Sanierung einer alten Hofstelle mit Wohnhaus. Foto: Beispielhafte Sanierung und Restaurierung der Alten

Jennifer Gerend

Abbildung 4:

Antworten der Eigentumer:in-
nen zur Angemessenheit der
Wohnflache, alle drei Untersu-
chungsorte (n=582 bzw. 579)
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Vogtei im Ortskern von Wolframs-Eschenbach. Foto:
Marina Beck

Die Mehrzahl der befragten Eigentimer:innen besitzen Einfamilienhauser (78 %). Andere
Wohnformen (Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Eigentumswohnungen, Hauser mit
Mischnutzung und nicht dem Wohnen dienende Gebaude) waren mit 22 % vergleichsweise
wenig vorhanden.

Die Eigentumer:innen wurden gebeten, Angaben zur Anzahl und zur Erwerbsart ihrer Immo-
bilien zu machen (Mehrfachantworten waren maoglich). Es antworteten 576 Eigentlimer:in-
nen mit insgesamt 835 Immobilien. Von den Immobilien sind 38,3 % selbst gebaut worden,
weitere 31,9 % sind gekauft worden. Geerbt waren laut Angaben der Befragten 22,2 % der
Immobilien, wahrend 6,3 % der Immobilien geschenkt waren (sonstige Erwerbsarten lagen
bei 1,4 %).

Um die aktuellen und kinftigen Wohnverhaltnisse der Eigentimer:innen mit Blick auf die
Ortsentwicklung und Flachenentwicklung zu verstehen, wurden einige Fragen zur Angemes-
senheit der Wohnflache der Immobilie(n) gestellt. Ein Drittel der 579 Antwortenden gaben an,
dass sie mit weniger Quadratmeter Wohnraum als bisher gut leben kdnnten. Ebenso konnte
ein Drittel der Eigentimer:innen wohl mit weniger Quadratmeter Grundstucksflache als bis-
her gut leben (34 %).

Ich kdnnte mit weniger Quadratmeter
Grundstucksflache als jetzt gut leben 33,5% 19,8%
(n=582).

Ich kénnte mit weniger Quadratmeter
Wohnraum als jetzt gut leben
(n=579).

B Zustimmung ®Neutral ®Keine Zustimmung



Eine weitere Frage beschaftigte sich mit der altersgerechten Nutzung (Barrierefreiheit) in der
Zukunft. 38 % der Eigentiimer:innen schatzten ihre Immobilie so ein, dass ein Umbau not-
wendig werde, um sie altersgerecht nutzen zu konnen (213 von 563 Antworten).

4.2 EINSTELLUNGEN ZU GRUNDEIGENTUM

Inwiefern betrachten die Eigentimer:innen dieser Gemeinden ihr eigenes Haus oder Grund-
stick nur als Privateigentum? Oder sehen sie das private Haus oder Grundstiick doch als
Teil der Ortsentwicklung? Durch verschiedene Aussagen wurden die grundsatzlichen Ein-
stellungen zu Privateigentum im Spannungsfeld zwischen der individuellen Nutzung und der
gemeinschaftlichen Ortsentwicklung abgefragt.

Die Eigentimer:innen bestehen auf ihr gutes Recht, ihr Grundstiick so zu nutzen, wie sie es

far richtig halten (Abbildung 5): Insgesamt 58,3 % der 566 Befragten in allen drei Untersu-
chungsorten stimmten der Aussage zu, 23,1 % waren neutral und 19,3 % stimmten dagegen.

100 %

80 %
69,2% 68,3% 70,4%

60,7% 61,0%

60 %

40 %

20 %

0%

Innerhalb der verschiedenen Siedlungstypen (Codes 1-4) war eine raumliche Fragmentierung
bei dieser Frage erkennbar (Abb. 5). In allen drei Orten wurde der Aussage jeweils in Code
4 (Neubausiedlungen) am meisten zugestimmt, moglicherweise Ausdruck eines eher indi-
vidualistischen Denkens der Eigentimer:innen in diesem Code. Die Unterschiede zwischen
den Codes waren bei dieser Frage insbesondere in Wolframs-Eschenbach erheblich: Code 1
und Code 4 lagen 26 % auseinander in ihrer Einstellung. So sehen im Ortskern von Wolframs-
Eschenbach mehr Eigentliimer:innen, dass ihr Verhalten nicht nur sie selbst angeht, als dies
die Befragten des Neubaugebiets tun. Zwischen den Codes 2 und 3 (Einfamilienhaussied-
lungen der Nachkriegszeit bis in die 90er Jahre) hielten sich die Werte in allen drei Orten auf
einem mittleren Meinungsniveau von 52,4 % bis 61,2 %.

Abbildung 6 zeigt die Antworten auf eine Frage, die aus der entgegengesetzten Richtung ge-
stellt wurde: ,Was ich mit meinem Grundstlick mache, hat Einfluss auf die Ortsentwicklung”.
Hier verstehen 57,5 % von 575 befragten Eigentiimer:innen in den drei Orten auch, dass ihr
Verhalten mit ihrem Grundstiick Einfluss auf die Ortsentwicklung hat. 19,3 % der Befragten
stimmten dagegen, 21 % antworteten neutral.

ZENTRALE ERGEBNISSE

ZUSTIMMUNGSRATE:

L WIE ICH MEIN GRUND-
STUCK NUTZE, GEHT
NUR MICH ETWAS AN”
(N=566)

Abbildung 5:

Aussage Uber die Einstellung
zu Privateigentum und Nut-
zung bei den Eigentiimer:in-
nen, alle 3 Untersuchungsorte
aufgeschlisselt nach Codes
(n=566)

25



26

ZENTRALE ERGEBNISSE

ZUSTIMMUNGSRATE:
+WAS ICH MIT MEINEM
GRUNDSTUCK MACHE,
HAT EINFLUSS AUF DIE
ORTSENTWICKLUNG."
(N=575)

Abbildung 6

Aussage uber die Einstel-

lung zu Privateigentum und
Ortsentwicklung bei den
Eigentiimer:innen, alle 3 Unter-
suchungsorte aufgeschlisselt
nach Codes, (n=575)
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Auch hier ist unter den Codes betrachtet ein deutlicher rdumlicher Unterschied sichtbar. In
den Altorten (Code 1) sehen die Eigentimer:innen generell den eigenen Einfluss als Eigentu-
mer:in auf die Ortsentwicklung mehr als in den Neubaugebieten (Code 4). Am hochsten ist die
Spaltung in Neusitz mit 18,8 Prozentpunkten zwischen der Zustimmung in Code 1 (Altstadt,
70,7 %) und der Zustimmung in Code 4 (Neubaugebiet, 51,9 %). In Wolframs-Eschenbach
zeigte sich ein Unterschied von 16,9 Prozentpunkten und in Uehlfeld von 14,3 Prozentpunkten
zwischen den Altorten und den Neubaugebieten. Ein Tiefstwert liegt in Code 3 Wolframs-
Eschenbach vor, auch zeigen die Codes 2 und 3 generell eher geringe Werte.

4.3 SPANNUNGSFELD
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Befragungen haben gezeigt, dass viele Akteure — seien es die Gemeinderatsmitglieder,
die Blrgermeister oder die privaten Grundeigentiimer:innen — das Spannungsfeld zwischen
der Flachenneuinanspruchnahme und der Innenentwicklung sehr differenziert wahrnehmen.
Ersichtlich sind Sorgen um den Flachenverbrauch, die Bereitstellung von Wohnraum in der
Gemeinde, die Bevolkerungsentwicklung und die Frage nach der Bebauungsform (Einfami-
lienhauser oder Mehrfamilienhauser).

4.3.1 EINSTELLUNGEN DER EIGENTUMER:INNEN

Eine Reihe von Fragen erforschte, wie die Bevolkerung liber verschiedene Wohnformate und
die Siedlungsentwicklung denkt. Die Grundeigentimer:innen wurden danach gefragt, welche
Entwicklungen sich ihrer Meinung nach positiv auf die Gemeinde auswirken (Abb. 7).



Die Sanierung von alten Hausern und
Gebauden im Ort hat eine positive Wirkung
auf die Gemeinde. (n=579)

85,7% 10,5% ¢ 334

Die Bebauung leerstehender Grundstlicke
(Nachverdichtung) hat eine positive Wirkung
auf die Gemeinde. (n=583)

66,7% ARG

Die Entstehung von Einfamilienhausern hat
eine positive Wirkung auf die Gemeinde.
(n=580)

63,4% 27,2%

Die Entwicklung von Neubausiedlungen hat
eine positive Wirkung auf die Gemeinde.
(n=582)

55,5%

26,8%

Die Entstehung von Mehrfamilienhausern hat
eine positive Wirkung auf die Gemeinde.
(n=582)
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Wie in Abbildung 7 ersichtlich, erreichte die hochste Zustimmung die Aussage, dass die Sa-
nierung alter Hauser und Gebaude eine positive Wirkung habe (85,7 %). Dariiber herrschte in
allen Untersuchungsorten hohe Einigkeit. Dies gibt der Innenentwicklung und entsprechen-
den MaRRnahmen in den Kommunen einen starken Rlickhalt: Sanierungen werden in der Be-
volkerung geschatzt. Sie verbessern merklich das Ortsbild und schaffen Nutzungspotenziale
im Ortskern (auch Wohnraum). Dennoch lasst sich hier ein Unterschied zwischen den Codes
feststellen (Abb. 8): In allen drei Orten gaben die Befragten aus Code 1 (Altstadt/ Altort) eine
besonders hohe Zustimmung zur Sanierung an (96,2 % in Wolframs-Eschenbach, 92,9 % in
Uehlfeld und 90,2 % in Neusitz). Die Nachkriegssiedlungen (Code 2) stimmten mit Werten
zwischen 71,6 % und 94,9 % (im Durchschnitt 83 %) zu, die 80er-90er- Jahre-Siedlungen
(Code 3) stimmten mit einem Durchschnittswert von 87 % zu. In Code 4, den Neubaugebie-
ten, erfolgte eine sehr hohe Zustimmung von durchschnittlich 84 %.
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EINSTELLUNGEN DER
EIGENTUMER:INNEN
ALLER ORTE ZU
SIEDLUNGSFORMEN

Abbildung 7:

Wie unterschiedliche Sied-
lungsformen in der befragten
Bevolkerung wahrgenommen
werden. Summe der drei
Untersuchungsorte (n= 579
bis 583).

ZUSTIMMUNGSRATE:
. DIE SANIERUNG VON
ALTEN HAUSERN UND
GEBAUDEN IM ORT
HAT EINE POSITIVE
WIRKUNG AUF DIE
GEMEINDE.” (N=579)

Abbildung 8

Einstellung der befragten
Eigentlimer:innen aller drei
Untersuchungsorte zur Sa-
nierung von alten Gebauden
(n=579)
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Abbildung 9

Zustimmung der Gemein-
deratsmitglieder zu Mehr-
familienhausern (n=43). N
(Wolframs-Eschenbach)=14, n
(Uehlfeld)=15, n (Neusitz)=14

Auch in den Gemeinderaten der drei Kommunen liegt zur Frage nach den Sanierungen eine
Zustimmung von 97,7 % vor, die die Uberzeugte Haltung der Gemeinderatsmitglieder zeigt
(Wolframs-Eschenbach 92,9 %, Uehlfeld 100 % und Neusitz 100 %).

Zur Nachverdichtung leerstehender Grundstlicke herrscht laut Abbildung 7 eine deutlich ho-
here Zustimmung als zur Entwicklung von Neubausiedlungen: Insgesamt 66,7 % der 583 be-
fragten Eigentimer:innen bestatigten die positiv wahrgenommene Wirkung der Nachverdich-
tung von Bauliicken auf ihre Kommune. Dies bestarkt, dass eine Bebauung von Baullicken
und leerstehenden Grundstucken beflirwortet wird.

Abbildung 7 zeigt, dass die klassischen Einfamilienhduser einen hohen Stellenwert einneh-
men (63,4 % Zustimmung). Neubausiedlungen werden aber nicht so positiv wahrgenommen
(55,5 % dafir, 17,7 % dagegen und 26,8 % neutral) wie etwa Sanierungen oder die Nachver-
dichtung. Auffallend ist bei dieser Frage, dass sich in den befragten Neubaugebieten (Codes
4) von Wolframs-Eschenbach und Neusitz viele Personen gegen die positive Wirkung von
Neubausiedlungen aussprachen (23,1 % und 14,8 % stimmten nicht zu), obwohl sie selbst
in einer solchen leben. Vielleicht verbirgt sich hier zum Teil ein Wunsch nach anderen Wohn-
raumformaten in zentralen Lagen (zum Beispiel groRe Familienwohnungen mit geteilten Gar-
ten).

In den Aussagen in Abbildung 7 wurde auch die Einstellung zu Mehrfamilienhdusern sicht-
bar gemacht. Im Laufe der vorangehenden Gesprache hatte sich bereits angedeutet, dass
diese Form der Bebauung in der Bevolkerung stark unterschiedlich wahrgenommen wird.
Der Aussage ,Die Entstehung von Mehrfamilienhausern hat eine positive Wirkung auf die
Gemeinde/ Stadt” (n=582) stimmten 37,1 % der Eigentimer:innen zu, wahrend 29,4 % da-
gegen stimmten.

Hier lohnt ein Vergleich mit derselben Aussage bei den Gemeinderatsmitgliedern. Die Frage
zur positiven Wirkung von Mehrfamilienhausern erzielte dort eine deutlich hohere Zustim-
mung von 51,2 % (22 Personen) der 43 Mitglieder.

Gemeinderate: Die Entstehung von Mehrfamilienhausern hat eine positive
Wirkung auf die Gemeinde.

B Zustimmung Keine Zustimmung B Neutral

Diese unterschiedlichen Einstellungen zwischen Ratsmitgliedern und der Eigentliimer:innen
deuten darauf hin, dass die Kenntnisse uber die Vorteile einer verdichteten Bauweise (auch
zur Wohnraumschaffung) unter Gemeinderatsmitgliedern hoher sind, da sie sich im Rahmen
ihrer Tatigkeit intensiver damit auseinandersetzen.

Aus Gesprachen mit den Blirgermeistern ging hervor, dass Mehrfamilienhauser fiir sie schwer
durchsetzbar seien, weil es in der Bevolkerung eher eine Abneigung gegen Mehrfamilienhau-
ser gebe, zum Beispiel aufgrund einer gewissen Skepsis gegenliber neuzugezogenen Mitbur-
ger:innen. Hier liegt die Vorstellung zugrun-
de, dass mit der Entstehung von

.Da hatten wir vor mehreren Jahren ein Projekt angedacht, das lief in
Uehlfeld unter dem Schlagwort hohe Hauser. Und da schlug uns schon
ein sehr (...) aggressiver Wind der dort in der Siedlung ansassigen Bevol-
kerung entgegen, dieses Vorhaben nicht weiter voranzutreiben.”

Gemeinderatsmitglied Uehlfeld, 02.05.2022

Mehrfamilienhausern eher ortsfremde Men-
schen ins Dorf ziehen wiurden, die sich nicht
in die Gemeinschaft integrieren. Dabei geht
aber der Blick fir den Bedarf der eigenen
Dorfbewohner:innen verloren, die eine eige-
ne Wohnung suchen und sonst in die Stadte
ziehen miussen: zum Beispiel junge Leute,
Alleinstehende, Geschiedene, Alleinerzie-
hende, verwitwete oder altere Menschen




aus dem Dorf, fir die ein Einfamilienhaus in der aktuellen Lebensphase nicht (oder nicht
mehr) infrage kommt.

Um herauszufinden, inwiefern die Thematik des Flachenverbrauchs in der Bevolkerung be-
kannt ist, wurde eine Frage Uber Flachensparen an die Eigentlimer:innen eingebracht. 66,3 %
der 581 befragten Eigentlimer:innen stimmten der Aussage zu, dass ihre Kommune einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden brauche. Tendenziell zeigten hier die Neubau-
gebiete (Code 4) eine geringere Zustimmung zum Flachensparen als die anderen Siedlungs-
strukturen. Das Gesamtbild zeigt aber, dass das Bewusstsein Uber die Bedeutung einer
mafdvollen Flachennutzung in der befragten Bevolkerung durchaus vorhanden ist und eine
sorgsame Nutzung beflurwortet wird.

Unsere Kommune braucht einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden

66,3% 25,1%

B Zustimmung ®Neutral ®Keine Zustimmung

Zusammengefasst zeigen die Ergebnisse, dass Flachensparen und Nachverdichtung bei einer
Mehrheit der Eigentiimer:innen unterstitzt werden. Dennoch scheint auch ein gewisser Zwie-
spalt zwischen erwlinschten Einfamilienhausern einerseits und dem flachensparenden Bauen
(Mehrfamilienhauser) andererseits vorhanden zu sein. Hier stellt sich die Frage, ob der Zu-
sammenhang zwischen Einfamilienhaussiedlungen, Neubausiedlungen und dem einherge-
henden Flachenverbrauch mit den Folgen fiur Mensch und Natur in der Bevolkerung weithin
genug bekannt ist und ob weitere AufklarungsmaRnahmen sinnvoll waren.

4.3.2 EINSTELLUNGEN DER GEMEINDERAT:INNEN

Das Spannungsfeld zwischen der Flachenneuinanspruchnahme und der Innenentwicklung
lasst sich auch in der Auswertung der Online-Gemeinderatsbefragung beobachten. Bei der
Frage: ,Wie sehen Sie die Siedlungsentwicklung in den nachsten 20 Jahren?” konnten die
Befragten einen Schieberegler auf einem Balken verschieben und damit in Zehnerschritten
einen Wert zwischen Null ,Wir brauchen lberwiegend Neubaugebiete” (=0) und 100 ,Wir
sollten nur Leerstande nutzen und Baullicken aktivieren” (=100) auswahlen.

100 = Wir
0 = Wir sollten nur
brauchen Leerstande
Uberwiegend nutzen und
Neubaugebiete Baullicken

aktivieren
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Abbildung 10:

Zustimmung zum Flachenspa-

ren bei den Eigentimer:innen
aller drei Orte (n= 581)

Abbildung 11:

Frage an Gemeinderéat:innen:
+Wie sehen Sie die Siedlungs-
entwicklung in den nachsten
20 Jahren? Bewegen Sie den
Balken in die Richtung lhrer
Meinung”, auf einer Skala von
0 bis 100 in Zehnerschritten
(n=43)
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WIE
GEMEINDERAT:INNEN
ALLER DREI ORTE
DIE SIEDLUNGS-
ENTWICKLUNG IN

20 JAHREN SEHEN
(N=43)

Abbildung 12:

Online-Frage zur Sichtweise
der Siedlungsentwicklung an
die Gemeinderat:innen der drei
Untersuchungsorte (n=43). N
(Wolframs-Eschenbach)=14, n
(Uehlfeld)=15, n (Neusitz)=14

60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0,0% 0,0% 0,0%
0%
0= nur 10 bis 30= eher 40 bis 60 = 70 bis 90 = eher 100= nur
Neubaugebiete Neubaugebiete Mischung aus Leerstande und  Leerstdnde und
Neubaugebieten Baullicken Baullicken
und
Nachverdichtung
® Wolframs-Eschenb. ®mUehlfeld = Neusitz

Insgesamt 37,3 % der 43 Gemeinderat:innen wahlten einen Wert zwischen 40 und 60, der
besagt, dass beides etwa gleichermalRen gebraucht werde (Abb. 12). Laut ihren schriftlichen
Erganzungen nehmen fir sie das Wachstum der Gemeinde und der Wohnraum fir junge
Familien aus dem Ort eine relativ hohe Stellung ein, die sie durch Neubaugebiete decken
wollen. Weiterhin denken sie, dass die Kommune dadurch konkurrenzfahig sei. Mehr Ge-
meinderat:innen (46,5 %) wahlten einen Wert zwischen 70 und 90, tendieren also starker
dazu, Leerstéande und Bauliicken nutzen zu wollen. Lediglich 7 % der Ratsmitglieder gaben
den Wert 100 an, der besagt, dass NUR Leerstande und Baullicken aktiviert werden sollten.
In Wolframs-Eschenbach ist die Tendenz des Stadtrats zur Ausweisung von Neubaugebieten
groRer als in Uehlfeld und Neusitz. Die starkste Neigung zur Innenentwicklung ist beim Uehl-
felder Ratsgremium sichtbar.

Nach dem Klimaschutzplan und der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll bereits
im Jahr 2050 ein Netto-Null-Flachenverbrauch in Deutschland vorherrschen®. Aktuell den-
ken die Gemeinderate beim Blick in die Zukunft in 20 Jahren an die Entwicklung von Neubau-
gebieten, jedoch soll es bis zu diesem Zeit-
punkt fast keinen neuen Flachenverbrauch

.Neubaugebiet muss genauso da sein wie die Innenentwicklung. [...] Um
wieder vom Amt ein Neubaugebiet genehmigt zu bekommen, muss das
Engagement im Inneren schon deutlich erkennbar sein.”

Gemeinderatsmitglied Neusitz, 04.07.2022

mehr geben durfen. Die Ergebnisse zeigen,
dass die langfristigen Flachenziele noch
nicht im Planungsverhalten prasent sind.
Folglich legen die Ergebnisse nahe, dass in
den Gemeinderaten mehr Aufklarung zum
Thema Innenentwicklung durchgefihrt wer-
den sollte und es dabei auch gilt, die zeitli-
chen Ziele und deren Umsetzung auf der lo-

kalen Ebene zu vermitteln.

In weiteren Fragen wurden die Einstellungen zur Siedlungsentwicklung bei den Gemeinde-
ratsmitgliedern anhand verschiedener Aussagen abgefragt (Abb. 13). Der Aussage , Neu-
baugebiete sind fiur eine positive Bevolkerungsentwicklung (Einwohnerzahl) notwen-
dig”, stimmten 17 von 43 Gemeinderaten zu (39,5 %), und weitere 20 stimmten teilweise zu
(46,5 %). Lediglich 6 Personen stimmten dagegen. Auffallig hoch war die Zustimmungsrate
in Wolframs-Eschenbach, sie lag bei 78,6 %.

8 Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz:
https://www.bmuv.de/themen/nachhaltigkeit/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenver-
brauchs (20.11.2023) und Bundesregierung (2021)



Die Gemeinde muss der Nachfrage nach
Neubaugebieten nachkommen

Neubaugebiete sind fir eine positive 39.5% 46.5% .

Bevolkerungsentwicklung
(Einwohnerzahl) notwendig

Die Entwicklung von Neubausiedlungen 41,9% 27,9%
hat eine positive Wirkung auf die
Gemeinde.
0% 50% 100%

B Stimme zu W Teils teils  ®Stimme nicht zu

13 von 43 Ratsmitgliedern (30,2 %) stimmten der Aussage zu, dass die Gemeinde der Nach-
frage nach Neubaugebieten nachkommen miisse, und 53,5 % stimmten teilweise zu (23
Personen); lediglich 7 Gemeinderat:innen stimmten dagegen. Bezogen auf Neubaugebiete
gaben 41,9 % der Gemeinderat:innen an, dass diese eine positive Wirkung auf ihnre Gemeinde
hatten (Abb. 13).

Diese Zahlen zeigen, wie sehr die Ausweisung von Neubaugebieten in den Gemeinderaten
als notwendige und gangige Losung betrachtet wird und fest im Repertoire der Handlungs-
moglichkeiten verankert ist — selbst wenn die Gremienmitglieder generell die Notwendigkeit
der Innenentwicklung fur die Zukunft verinnerlicht haben.

Ein Grund dafir liegt in der einseitig wahrgenommenen Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern. In den Leitfaden-Interviews gaben die Birgermeister sowie einige Ratsmitglieder an,
dass es schwierig sei, die aktuellen Bedarfe
zu erfullen, und dass sie regelmafRig nach
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EINSTELLUNGEN ZU
NEUBAUGEBIETEN
BEI DEN
GEMEINDERAT:INNEN
(N=43)

Abbildung 13:

Zustimmung der Gemeinde-
ratsmitglieder aller drei Orte
zu Neubaugebieten (n=43). N
(Wolframs-Eschenbach)=14, n
(Uehlfeld)=15, n (Neusitz)=14

Baugrundstuicken gefragt wirden. So ist die
Nachfrage nach Einfamilienhausern gut be-
kannt. Dahingegen lasst sich die Nachfrage
nach Mietwohnraum im Vergleich nur
schwer erfassen, da sie flir gewohnlich nicht
bei den Kommunalverwaltungen landet, son-
dern auf dem freien Wohnungsmarkt statt-
findet und nicht als kommunale Aufgabe be-
trachtet wird. Dies kann dazu fuhren, dass
ein verzerrtes Bild Uber die Nachfrage nach

hohere Baukosten zu vermeiden.”

Gemeinderatsmitglied Neusitz, 04.07.2022

.Im Prinzip eine Misch-Entwicklung von luxuriosen Bauplatzen oder
qualitativ hochwertigen Bauplatzen fur das Einfamilienhaus fur den
Menschen, der Geld hat und das unterbringen will. Aber genauso auch
kostengiinstige Reihenhaus-Geschichten. Um auch Platz zu sparen, um

Baugrundstiicken und Mietwohnraum ent-
steht.

Auch Mitarbeitende der kommunalen Bauverwaltungen sagten aus, dass die Mischform aus
innen sowie auBen gebraucht werde und sich die Gemeinde um beides bemiihe.

Die Ergebnisse machen deutlich, dass in den Ratsgremien und Gemeinden eine gewisse
LZwiespaltigkeit” in den Einstellungen zur Siedlungsentwicklung vorliegt, die zu widerspruch-
lichen Planungsvorhaben fuhren kann. Einerseits werden Neubaugebiete oft als notwendig
gesehen, andererseits aber nicht als positiv fur die Kommune. Die Kommunen laufen folglich
Gefahr, dass trotz ihrer Bemihungen in der Innenentwicklung ein Donut-Effekt entstehen
kénnte und die Ortskerne aussterben oder veroden. Dies steht nicht im Einklang mit der
Voraussicht, dass in der Zukunft strengere Flachen-RichtgroRen und Pflichtvorgaben in Kraft
treten sollen, oder dass der demographische Wandel zu einer riicklaufigen Bevolkerungszahl
fihren wird. Dartiber hinaus konnten sich die Kommunen mit den Folgekosten der Neubauge-
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GrofRRere Baullicke in einer ge-
mischten Siedlung mit neuge-
bauten Einfamilienhdausern sowie
alteren Mehrfamilienhausern,
Wolframs-Eschenbach. Foto:
Marina Beck

32

biete Ubernehmen. Des Weiteren werden zu selten flexible Bauformen gewahlt, die modular
erweiterbar oder umbaubar sind und dem kiinftigen Leerstand entgegenwirken kénnen.

Bei der Interview-Frage, welche Art von Siedlungsentwicklung der Ort langfristig gesehen
brauche, gaben mehrere Gemeinderat:innen und Blirgermeister an, dass es eine Mischung
aus Einfamilienhausern und anderen Wohnformen wie Reihenhdusern, Doppelhdusern oder
Mehrfamilienhausern brauche. Manche Gemeinderatsmitglieder wollen sich weiterhin dafir
einsetzen, dass alle aus ihrem Ort, die es mochten, einen Bauplatz bekommen sollen.

4.4 FACHKENNTNISSE IN DEN
GEMEINDERATEN

Da die Entscheidungen uber InnenentwicklungsmaBnahmen letztlich immer in den Gemein-
deraten getroffen werden, sind die Fachkenntnisse zur Siedlungsentwicklung unter den Mit-
gliedern entscheidend. Daher erfolgte die Frage, Uber welchen Kenntnisstand die Rat:innen
in der Siedlungsentwicklung verfiigen und wie ihre Meinungsbildung erfolgt. Auf einer Skala
von 1 (,,nie”) bis 5 (,immer”) konnten sie auswahlen, welche Quellen sie nutzen und wie hau-
fig. Laut Ergebnissen bilden sich die Ratsmitglieder ihre Meinung am haufigsten durch die
Birgermeister, die Bauherr:innen und die personlichen Kontakte in der Gemeinde.
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Politische Partei/ Fraktion 11,6%

Ortsanséassige Vereine 14,0%
Nachbar/-innen
Biirgermeister 51,2%)
Vertreter:innen des Landkreises/der Regierung
Verwaltungspersonal der Gemeinde
Personliche Kontakte in der Gemeinde 48,8%
Fachtagungen

Fachliteratur/ Fachzeitschriften
Regionalmanager:innen
Immobilienmakler:innen

Verbande

Ortsansassige Unternehmen

Bauherr:innen 51,2%)

Am nachsthaufigsten bildeten sich die Ratsmitglieder ihre Meinung durch ortsansassige
Unternehmen und ihre Nachbar:innen. Insbesondere in Neusitz spielten die ortsansassigen
Unternehmen eine groRRe Rolle (57,1 %). Am wenigsten wird die Meinung der drei Gemeinde-
rate durch Informationen von Regionalmanager:innen, Immobilienmakler:innen und von den
Behorden des Landkreises/ der Regierung von Mittelfranken, zum Beispiel Raumplaner:innen,
beeinflusst. Ebenso werden die Informationen von Fachtagungen und Verbanden (wie zum
Beispiel Bund Naturschutz oder Bauernverband) nur wenig zurate gezogen. Interessant ist,
dass sich der Einfluss der Parteizugehorigkeit oder des Fraktionszwangs in den landlichen
Kommunen sehr in Grenzen zu halten scheint (11,6 %).

Aussagen interviewter Gemeinderatsmitglieder bestatigen das Bild, dass viele Gemeinde-
rat:innen Uber keinerlei Fachkenntnisse in der Siedlungsentwicklung oder rdumlichen Pla-
nung verfligen. Sie eignen sich oft ihre Kenntnisse im Laufe der Gemeinderatsarbeit erst an,
was besonders nach Neuwahlen dazu flihren kann, dass wenig Expertise in den Gemeinde-
raten vorhanden ist.

In einer weiteren Frage gaben die meisten Gemeinderéat:innen an, dass sie bei Abstimmun-
gen Uber stadtebauliche Fragen auf ihr ,,Bauchgefuhl” und ihre personlichen Erfahrungen
horen (40 von 43 Personen, 93 %, Mehrfachantworten waren hier moglich). Laut Ergédnzung
eines Gemeinderatsmitglieds sollte die Entscheidung ,.immer die individuelle Meinung eines
Gemeinderats” darstellen. Gleichzeitig antwortete ein geringerer Anteil von 83,7 % (36 Per-
sonen), dass Entscheidungen anhand der Beratung durch fachliche Expert:innen getroffen
werden. Die eigene berufliche oder fachliche Qualifikation sei bei tiber der Halfte (51,2 %) der
Gemeinderat:innen ausschlaggebend.

Auf die Frage, ob sie eine Fortbildung zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Anspruch
nehmen wirden, antworteten fast alle befragten Ratsmitglieder mit einem klaren ,, Ja” in ver-
schiedenen Ausfluhrungen (siehe Tabelle 4). Lediglich 1 Person antwortete mit ,,nein”.

Hinsichtlich der Frage, ob sich der Gemeinderat bei wichtigen Fragen beraten lassen sollte,
stimmten insgesamt Uber 95 % der Ratsmitglieder mit ,ja” (siehe Tabelle 5).

GEMEINDERAT:INNEN:
.ICH BILDE MIR
MEINE MEINUNG ZU
BAULICHEN FRAGEN
DURCH GESPRACHE
MIT ODER INFORMA-
TIONEN VON..."” (N=43)

Abbildung 14:
Meinungsbildung der Gemein-
derat:innen in allen drei Orten,
Mehrfachantworten waren
moglich. Dargestellt wird der
relative Anteil der Personen,
die die Werte 4 und 5 auf einer
Skala von 1 (=nie) bis 5 (=im-
mer) angaben. N gesamt=43.
N(Wolframs-Eschenbach)=14,
n (Uehlfeld)=15, n (Neu-
sitz)=14
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Tabelle 4:

Bereitschaft der Gemeinderatsmitglieder aller drei Orte zu einer Fortbildung in nachhaltiger Siedlungsent-
wicklung. (Mehrfachantworten méglich), n=42. N (Wolframs-Eschenbach)=14, n (Uehlfeld)=14, n (Neu-
sitz)=14

GEMEINDERAT:INNEN: ,WURDEN SIE EINE FORTBILDUNG
ZUR NACHHALTIGEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN AN-
SPRUCH NEHMEN?"

GESAMT  GESAMT
ABSOLUT RELATIV

Ja, bevorzugt in Prasenz 25 59,5 %

Ja, bevorzugt virtuell/ online 1" 26,2 %

Ja, als kurze Veranstaltung (zwei bis drei Stunden) 13 31,0 %

Ja, als eintédgige Exkursion mit Besichtigung guter Praxisbeispiele 21 50,0 %

Ja, als mehrtagiges Angebot 4 9,5 %

Nein 1 2,4%
Tabelle 5:

Bereitschaft der Gemeinderatsmitglieder aller drei Orte zu einer Beratung bei Fragen zur Siedlungsentwick-
lung (n=43). N (Wolframs-Eschenbach)=14, n (Uehlfeld)=15, n (Neusitz)=14

.SOLLTE SICH DER GEMEINDERAT BEI FRAGEN ZUR SIED-
LUNGSENTWICKLUNG VON FACHKUNDIGEN EXPERT/-INNEN
UNVERBINDLICH BERATEN LASSEN (ZUM BEISPIEL MITARBEI-
TENDE DER REGIERUNG VON MITTELFRANKEN, AMT FUR
LANDLICHE ENTWICKLUNG 0.A.)?"

GESAMT  GESAMT
ABSOLUT RELATIV

Ja, auf jeden Fall 25 58,1 %
Ja, eventuell 16 37.2%
Nein, keinesfalls 0 0,0 %
Eher nicht 0 0,0 %
Andere 2 4,7 %
Nein 1 2,4 %

Diese beiden Fragen verdeutlichen die Bereitschaft der Gemeinderat:innen und Blirgermeis-
ter, sich fortzubilden und bei anstehenden Entscheidungen von behordlichen Fachkraften be-
raten zu lassen.

In den Interviews mit Vertreter:innen aus den Behorden in den Landratsamtern wird erwahnt,
dass die Planungshoheit der Kommunen in kleinen Gemeinden oft zu weniger flachensparen-
den Ergebnissen flihre als in ressourcen- und personalstarken Stadten. So konnten prazisere
gesetzliche Vorgaben fur manche Gemeinden in diesem Planungsfeld, das viel Spielraum
zulasst und viel Engagement erfordert, hilfreich sein. Zudem Utben privatwirtschaftliche Pla-
nungsbiros einen hohen Einfluss aus, wahrend Beratungsangebote von behordlichen Ein-



richtungen wenig genutzt werden. Diese
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Planungsbiros seien meist keine Experten  .[...] es wird geplant, es wird gebaut und es wird noch mehr gebaut als

fur eine nachhaltige Siedlungsplanung, da  geplant.”
sie oft nicht die gesamte Innenentwicklung

eines Dorfes berlicksichtigen und aus eige- Fachkraft einer Genehmigungsbehorde, 25.04.2022

nen Interessen heraus handeln konnen. Hier
kénnten Behorden den besseren Uberblick
behalten und dazu beraten, welche Mal3nah-
men in Einklang mit der Innenentwicklung
angemessen waren.

4.5 EINSTELLUNGEN ZU LEERSTAND

In den Befragungen wurde ebenfalls die Einstellung zu Leerstand abgefragt. Interessant im
Vergleich zur Baullicken-Thematik ist die Beobachtung, dass bei leerstehenden Gebduden
eine starkere Meinung Uber die Handlungsnotwendigkeit vorherrscht.

Auf die Frage ,,Gibt es in Ihrer Nachbarschaft in Wolframs-Eschenbach/ Uehlfeld/ Neusitz
Leerstand?” antworteten insgesamt 19,3 % der 570 befragten Personen mit ,ja”. Die Ant-
worten auf die darauffolgende offene Frage: ,,Wenn ja, was sollte Ihrer Meinung nach damit
passieren?” wurden in Antwortkategorien mit haufig aufgetretenen Aussagen eingeteilt, die

im Folgenden dargestellt sind.

Tabelle 6:

Antworten der Eigentimer:innen auf offene Frage zu Leerstand (Mehrfachantworten waren moglich). Anzahl

der offenen Antworten n=69 (alle 3 Untersuchungsorte)

EIGENTUMER:INNEN: , WAS SOLLTE IHRER MEINUNG NACH N= 69 GESAMT
MIT LEERSTAND IN DER NACHBARSCHAFT PASSIEREN?" B RELATIV
Kategorie 1: ,,Es sollte gehandelt werden”:
Eenovieren/ sanieren/ modernisieren/ umbauen/ Wohnungsbau/ vermieten/ a4 63.8 %

ewohnen
Verkaufen 12 17,4 %
Abriss und Neubau 4 5,8 %
Umnutzung von Gewerbe zu Wohnraum 1 1,4 %
Nutzung fur 6ffentliche Zwecke/ Veranstaltungszwecke 1 1.4 %
Enteignung/ Zwang zur Vermietung/ Zwang zum Handeln (Bauruine, Gefahr fiir 2 29%

. o

Passanten)
Kategorie 1 ,,Es sollte gehandelt werden” SUMME 64 92,8 %
Kategorie 2: ,,Es soll so bleiben”:
Wenig/ nichts damit machen 1 1,4 %
Fir Parkplatze nutzen 2 29 %
Kategorie 2 ,,Es soll so bleiben” SUMME 3 4,3 %
Kategorie 3: ,,Ist Entscheidung des Eigentiimers/ geht mich

. " . 5 7,2%
nichts an” (ohne Unterkategorien)
Kategorie 4: ,,Ist mir egal” (ohne Unterkategorien) 1 1,4 %
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Die Ergebnisse zeigen, dass in der Bevolkerung eine eindeutige Handlungsnotwendigkeit ge-
sehen wird (93 % der Teilnehmenden) und kaum Stimmen erhoben werden, die den Leer-
stand im aktuellen Zustand belassen wollen. 7 % der Befragten gaben an, dass der Leerstand
eine reine Angelegenheit der Eigentimer:innen sei.

In den Leitfaden-Interviews war erkennbar, dass die Menschen Leerstand deutlich starker
als storend wahrnehmen als die vorhandenen Baullicken, insbesondere, wenn Gebaude oder
Wohnhauser schon lange leer stehen und ein Verfall sichtbar wird oder sie gar eine Bedro-
hung fur Passant:innen darstellen. Wichtig ist den Befragten vor allem ein gepflegtes Ortsbild,
weshalb die Sanierung leerstehender Gebaude geschatzt wird. Bei den Baullicken ist das
Meinungsbild in der Bevolkerung nicht so eindeutig, wie die Ergebnisse der Befragung im
folgenden Kapitel zeigen.

Leerstehendes baufélliges Haus
im Ortskern von Uehlfeld. Foto:
Marina Beck

4.6 BAULUCKEN

Das sensible Thema der unbebauten Grundstiicke wurde umsichtig bei den Eigentiimer:innen
der drei Untersuchungsorte abgefragt. So wurde zum Beispiel der Begriff der ,Bauliicke” in
den Befragungen vermieden, um eine neutrale Haltung zu signalisieren und zu férdern. Die
Ergebnisse zeigen, dass es kontroverse Meinungen hinsichtlich des weiteren Verfahrens mit
Baullicken gibt und dass sie in Teilen der Bevolkerung als positiv wahrgenommen werden. Die
Gemeinderat:innen sprachen sich starker flr eine Nachverdichtung aus als die Eigentliimer:in-
nen. Die Plane fur die Baullcken ergaben, dass soziale Aspekte eine entscheidende Rolle
spielen und wie vermutet viele ,, Enkelgrundstiucke” gehalten werden. Es wurden mehrmals
moralische Aspekte von Baullicken in den offenen Fragen und Interviews thematisiert. Des
Weiteren geht es den Besitzer:innen oft nicht um finanzielle Griinde (Kapitalanalagen). Das
Thema von Baullicken als wahrgenommene Grin- und Freiflachen kam oft zum Vorschein,
sodass es hier in einem gesonderten Kapitel genauer untersucht wird.

4.6.1 EINSTELLUNGEN ZU BAULUCKEN

Baullicken wurden zunachst thematisiert, indem gefragt wurde, ob Eigentiumer:innen die
Bauliicken in ihrem Umfeld im jeweiligen Ort wahrnehmen. In Frage 6.1: ,,Gibt es in lhrer



Nachbarschaft ein unbebautes Grundstlick?” antworteten insgesamt 47 % der 572 befragten
Personen mit ,ja", vor allem aus den 80er/90er-Jahre-Siedlungen (Codes 3) und den Neubau-
gebieten (Codes 4). Aus den Antworten auf die offene Folgefrage, was mit den Grundstticken
passieren sollte, wurden anhand von haufig aufgetretenen Aussagen die folgenden Antwort-

kategorien entwickelt:

Tabelle 7:

Antworten der Eigentliimer:innen auf offene Frage zu Baullicken (Mehrfachantworten waren maéglich). Anzahl

der offenen Antworten n=169 (alle 3 Untersuchungsorte)

EIGENTUMER:INNEN: ,WAS SOLLTE IHRER MEINUNG NACH

MIT UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN IN DER NACHBARSCHAFT N= 169 (R;EfﬁTl\l/l\)—
PASSIEREN?"

Kategorie 1: ,,Es sollte bebaut werden”:

Wohnbebauung (Einfamilienhauser, Mehrfamilienhauser) 88 52,1 %
Bauzwang, ggf. Enteignung 7 4,1 %
Es sollte verkauft werden 6 3,6 %
Grundsteuer sollte drastisch erhoht werden 2 1.2 %
Dialog mit Eigentimer:innen suchen 4 2,4%
Kategorie 1 ,,Es sollte bebaut werden” SUMME 107 63,3 %
Kategorie 2: ,,Es soll unbebaut bleiben”:

Es soll nichts passieren/ Es soll so bleiben 20 11,8 %
Als Grinflache/Bluhwiese nutzen (Klimaschutz) 12 7.1 %
Dient der Auflockerung/ dem Abstand/ der Sichtweite 7 4,1 %
Innerdrtliche 6ffentliche Grinanlage/ Erholungsflache/ Spielplatz fiir Kinder 4 2,4%
Als Vorsorge fir Enkel nutzen 1 0,6 %
Kategorie 2 ,,Es soll unbebaut bleiben” SUMME 44 26,0 %
Kategor_ie 3: ,Ist Entscheidung des Eigentiimers” (ohne Unter- 12 71%
kategorien) !
Kategorie 4: ,,Ist mir egal” (ohne Unterkategorien) 6 3,6 %

Die Antworten zeigen, dass sich 63,3 % der Teilnehmenden dafiir aussprechen, dass Baulii-
cken bebaut werden sollten (107 von 169 Teilnehmenden). Dennoch gibt es auch einen erheb-
lichen Anteil von 26 % der Befragten, die sich fir eine Beibehaltung der Baullicken ausspre-

chen (44 von 169), um sie zum Beispiel als
innerortliche Grunflaichen zu nutzen. Ledig-
lich 7,1 % der Befragten sind der Ansicht,
dass es eine reine Angelegenheit der Eigen-
timer:innen sei und sie nichts angehe.

Bei den Gemeinderatsmitgliedern wurde testens.”
dieselbe offene Frage zum Umgang mit
Baullicken gestellt und ergab mit insgesamt
20 Antworten aus den drei Untersuchungs-
orten folgendes Meinungsbild:
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Eigentiimer:in Uehlfeld, 10.06.2022

.Ich finde, auf ausgewiesenem Baugebiet und Bauplatzen sollte gebaut
werden. Und zwar innerhalb einer Frist von flinf bis sieben Jahren, spa-
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Tabelle 8:
Antworten der Gemeinderat:innen auf offene Frage zu Baullicken (Mehrfachantworten waren moglich). Anzahl
der offenen Antworten n=20 (alle 3 Untersuchungsorte)

GEMEINDERAT:INNEN: ,WAS SOLLTE IHRER MEINUNG NACH

MIT UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN IN DER NACHBARSCHAFT  N=20 ggfﬁ‘r,\(l\;r
PASSIEREN?“

Kategorie 1: ,,Es sollte bebaut werden”:

Wohnbebauung (Einfamilienhauser, Mehrfamilienhauser) 13 65,0 %
Bauzwang, ggf. Enteignung 2 10,0 %
Es sollte verkauft werden 1 5,0 %
Kategorie 1 ,Es sollte bebaut werden” SUMME 16 80,0 %
Kategorie 2: ,,Es soll unbebaut bleiben”:

Es soll nichts passieren/ Es soll so bleiben 1 5,0 %
Als Grunflache/Blihwiese nutzen (Klimaschutz) 2 10,0 %
Kategorie 2 ,,Es soll unbebaut bleiben” SUMME 3 15,0 %
I(ategor_ie 3: ,Ist Entscheidung des Eigentiimers” (ohne Unter- 1 50 %
kategorien) !
Kategorie 4: ,Ist mir egal” (ohne Unterkategorien) 6 30,0 %

Tabelle 8 zeigt, dass 80 % der befragten Gemeinderéat:innen fir eine Bebauung pladieren, das
sind 17 Prozentpunkte mehr als unter den Eigentiimer:innen. Von den Gemeinderat:innen
sprechen sich 15 % dafir aus, dass die Bauliicken unbebaut bleiben sollen, im Vergleich zu
26 % bei den Eigentiimer:innen. Auffallig ist, dass ein relativ hoher Prozentsatz der Ratsmit-
glieder von 30 % (6 Personen) angab, dass sie der Behandlung der Bauliicken gleichgiiltig
gegenuberstehen.

Die Einstellung zu Bauliicken hinsichtlich einer Nachverdichtung wurde bei den Gemeinde-
rat:innen abgefragt, indem sie die positive Wirkung der Nachverdichtung auf die Gemeinde
beurteilen sollten (Abb. 17 mit derselben Frage wie bei den Eigentiimer:innen). Die Gemeinde-
ratsmitglieder antworteten mit einer hohen durchschnittlichen Zustimmung von 78 %, wobei
sich deutliche Unterschiede zwischen den drei Gemeinden zeigten. In Uehlfeld stimmten nur
40 % (6 Personen) der Gemeinderatsmitglieder zu, wahrend es in den anderen Kommunen
bis zu 100 % waren. Zum Vergleich: Die Eigentimer:innen hatten diese Frage mit insgesamt
66,7 % Zustimmung beantwortet (siehe Abb. 7).

Die Werte zeigen, dass einige Gemeinderat:innen in Uehlfeld die Nachverdichtung nicht ge-
nerell positiv sehen, was insofern verwunderlich ist, als hier das Innenentwicklungskonzept
.Uehlfeld Mitte — Mehrgenerationenwohnen am Griinen Ring” erfolgreich umgesetzt wurde®.

9 Vgl. Markt Uehlfeld: https://www.uehlfeld.de/unsere-gemeinde/bauen-und-wohnen/staedtebaufoerde-
rung/kommunale-massnahmen, 15.11.2023
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Um weitere Einstellungen in den Ratsgremi-
en zu Baullcken herauszufinden, wurden zu-
satzliche Aussagen prasentiert, die bewertet
werden sollten. Dabei stimmten 79,1 % der
Gemeinderatsmitglieder zu, dass die Bebau-
ung von Bauliicken das Ortsbild attraktiver
mache (weitere 14 % stimmten teilweise zu).
Auch in Uehlfeld bestatigten diese Aussage
80 % der Mitglieder (12 von 15 Antworten).

Dariber hinaus waren sich 81,4 % der Gre-
mienmitglieder einig, dass die Nutzung von
innerortlichen Baullicken den Erhalt eines
lebendigen Ortskerns fordere.

Die Nutzung von innerortlichen
Baultcken fordert den Erhalt eines
lebendigen Ortskerns.

Die Bebauung von Baulticken starkt die
Attraktivitat des Ortsbilds.
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u Neutral
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GEMEINDERATE:

DIE BEBAUUNG
LEERSTEHENDER
GRUNDSTUCKE
(NACHVERDICHTUNG)
HAT EINE POSITIVE
WIRKUNG AUF DIE
GEMEINDE.

100,0%

Abbildung 15:

Einstellung zur Nachver-
dichtung von Baullicken bei
den Gemeinderatsmitgliedern
(n=43). N (Wolframs-Eschen-
bach)=14, n (Uehlfeld)=15, n
(Neusitz)=14

,9%

0,6 0.8 1 1,2

u Keine Zustimmung

.Also ich finde es eigentlich so das Landliche, dass einfach zwischen-
durch [...] eine Wiese sein kann. Finde ich eigentlich schoner, und gerade
das macht fiir mich das Land aus: dass es nicht zu dicht bebaut ist wie
die Stadt. [...] Es lockert alles irgendwo auf. [...] Ich bin eigentlich ein
Freund von Bauliicken.”

Gemeinderatsmitglied Uehlfeld, 02.05.2022

Abbildung 16:

Einstellung zu Baullicken bei

den Gemeinderatsmitgliedern
3% in den 3 Untersuchungsorten

(n=43). N (Wolframs-Eschen-

bach)=14, n (Uehlfeld)=15, n

(Neusitz)=14

7%

50%

100%

m Keine Zustimmung

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse Uber die Einstellungen zu Baullicken, dass die Ge-
meinderatsmitglieder und Burgermeister allgemein deutlich mehr zur Nachverdichtung und
Innenentwicklung tendieren als die befragten Eigentimer:innen, wenn auch mit vorhandenen

Abweichungen.



Im Anschluss an die Fragen uber Einstellungen wurden die Teilnehmenden zu ihrer person-
lichen Situation hinsichtlich der vorhandenen Baulticken befragt. Die Studie interessierte sich
im Hinblick auf die sozialen Aspekte von Baullcken und die Innenentwicklungspotentiale be-
sonders fur die Plane, die Eigentiimer:innen flr ihren Bauplatz bzw. ihr Grundstiick angeben.
Zunachst wurde erfasst, wie viele Eigentimer:innen eine Baullicke besitzen. Insgesamt 43
von 571 Personen antworteten zustimmend, davon stammten 16 aus Wolframs-Eschenbach,
16 aus Uehlfeld und 11 aus Neusitz.

Die positiven Rickmeldungen zu dieser Frage stammten am meisten von Baultckenbesit-
zer:innen der Nachkriegssiedlungen (Code 2) aus Wolframs-Eschenbach und Uehlfeld, sowie
aus dem Altort (Code 1) in Neusitz. In der Neubausiedlung von Wolframs-Eschenbach (Code
4) leben ebenfalls viele Baulticken-Eigenttiimer:innen. Es gilt zu beachten, dass diese Angaben
keinen Aufschluss dartiber geben, wo sich die Baullicken befinden.

Am Anfang des Fragebogens waren alle Eigentumer:innen gefragt worden, welche Immobi-
lien sie besitzen und wie sie an ihre Immobilien gekommen sind (Frage 3.1). Bei dieser Fra-
ge hatten insgesamt 41 Personen angegeben, dass sie ein unbebautes Grundstiick besitzen
(n=b76), das waren 2 Personen weniger als bei der direkten Nachfrage und insgesamt 7 %
aller Befragten. Von den 41 Baullicken-Eigentimer:innen gaben

26 Personen an, dass sie die Baullicke selbst gekauft haben;

10 Personen an, dass sie sie geerbt haben;

3 Personen an, dass sie sie selbst gebaut haben und

2 Personen an, dass sie sie geschenkt bekommen haben.

Auf die Frage nach den Angaben zur aktuellen Nutzung ihrer Immobilien (Frage 4) gaben von
580 Befragten

19 Personen an, dass ihr unbebauter Bauplatz oder baureifes Grundstiick nicht genutzt
oder leer sei (3,3 %);

10 Personen an, dass ihr unbebautes Grundstiick voll genutzt werde (1,7 %);
und 7 Personen an, dass das Grundstlick zum Teil genutzt werde (1,2 %).
Im nachsten Schritt wurden die Plane fir die Baulliicken abgefragt. Die Befragten konnten

vorgegebene Antworten ankreuzen und eigene Angaben unter ,,Sonstiges” erganzen. So er-
gab sich folgendes Gesamtbild:



Wird fiir die Nachkommen aufgehoben
Nutzung als Bluhwiese

Nutzung als Garten

Dient als Kapitalanlage

Mochte verkaufen

Abstand zu Nachbarhausern

Steht unter ,,Bauzwang”

In Kiirze bauen

Langerfristig bauen

Weil noch nicht
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PLANE DER
30 EIGENTUMER:INNEN
FUR DIE EIGENE
BAULUCKE (N=43)

Abbildung 17:

Eigene Plane der Eigentu-
mer:innen fur den Bauplatz
bzw. das Grundstlick (Mehr-
fachantworten moglich). n=43

Diese Antworten bestatigen die Vermutung, dass die Baulucken in landlichen Raumen oft aus
familidren Griinden behalten werden: Sie sollen fur die Nachkommen verfligbar sein und ih-
nen einen Lebensort im Dorf bieten kénnen (51 % der Antworten, auch hdufige Angaben in

Leitfaden-Interviews), um das Leben nahe
der Kernfamilie zu ermoglichen oder zu for-
dern. Auch junge interviewte Familienvater
und —mutter, die gerade selbst ein Einfamili-
enhaus gebaut hatten, gaben in den Leitfa-
den-Interviews an, dass sie die Problematik
des Wohnraummangels und des Flachenver-
brauchs verstiinden, es jedoch in Ordnung
finden, dass Baulucken fir Kinder und Enkel-
kinder freigehalten werden (Interviews mit
Eigentimer:innen aus  Uehlfeld vom
10.05.2022 und 03.05.2022). Die familiaren
und emotionalen Aspekte wurden von meh-
reren Interviewten gesehen und unterschied-
lich bewertet.

Entgegen der allgemeinen Annahmen spielte
die Nutzung als Kapitalanlage bei der Beibe-

Frage: ,Finden Sie das heute in Anbetracht des hohen Bedarfs an Wohn-
raum vertretbar, dass eine Bauliicke aufgehoben wird?

Antwort: ,Also ich finde es unmoralischl[...]. Wenn ich [...] eine Bauliicke
gekauft habe fiir mein Kind, weil ich hoffe, dass es vielleicht wieder zu
mir zuriickkommt, dort baut. Dann ist im Endeffekt der Akt des Ver-
kaufens das Eingestandnis, dass es nicht wiederkommt. Das ist [...] die
Realisierung des Scheiterns meines Plans. Und deswegen, glaube ich, ist
das eine emotionale Sache.”

Eigentiimer:in Wolframs-Eschenbach, 23.05.2022

haltung der Grundstlicke keine entscheidende Rolle (21 % der Antworten). Von besonderer
Tragweite scheint hingegen das Thema der innerdrtlichen Griinflachen zu sein: 42 % (18 Per-
sonen) gaben an, das Grundstlick als ,Blihwiese zur Landschaftspflege/ flr die Bienen” zu
nutzen. Weitere 37 % gaben an, das Grundsttick als Garten zu nutzen (16 Personen). Dies ist

im Gesamtbild ein groRRer Personenanteil.
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Nutzung eines unbebauten Grund-
stlicks in der Nachkriegsiedlung
als Garten, Wolframs-Eschenbach.
Foto: Marina Beck

Verkaufen wollte das Grundstiick nur 1 Person (2 %). In Kirze bauen wollten 23 % der Be-
fragten (10 Personen), was mit den Angaben zum ,Bauzwang” weitgehend Ubereinstimmte
(16 % oder 7 Personen). 9 Personen (21 %) gaben an, dass sie noch nicht wissen, was sie mit
ihrer Baulucke in Zukunft beabsichtigen. Bei diesem Anteil - den unentschlossenen Besit-
zer:innen — ware eine aktive Ansprache und individuelle Aufklarung sowie Beratung vonseiten
der Kommunen empfehlenswert.

Die erorterten Antworten zur Frage nach den Bauluckenplanen decken sich teilweise mit den
Grinden, die Gemeinderat:innen von Baullickenbesitzer:innen fir die Beibehaltung der Bau-
licke gehort hatten. 31 von 43 Ratsmitgliedern (72,1 %) gaben an, dass sie in Kontakt mit
Besitzer:innen von Baultcken in ihrem Ort stehen.

ANEKDOTISCHE

GRUNDE FUR Wird fur die Nachkommen aufgehoben

BAULUCKEN, LAUT

GEMEINDERAT:INNEN Nutzung als Garten

(N=32, MEHRFACH-

ANTWORTEN) Dient als Kapitalanlage
Zu hoher erwarteter Verkaufspreis/ findet

keinen Kaufer
Abbildung 18:
Oft gehorte Griinde fiir Abstand zu Nachbarn

Baullicken bei den Gemein-
deratsmitgliedern (alle 3 .
Untersuchungsorte, Mehrfach- Nachbarschaftskonflikte
antworten moglich, n=32). N

(Wolframs-Eschenbach)=11, n

(Uehlfeld)=9, n (Neusitz)=12 Erbengemeinschaft ist sich uneinig

Unentschlossenheit
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Wie bei den befragten Baullickenbesitzer:innen wurde auch hier das Beibehalten der Bau-
licke fir die Nachkommen (,Enkelgrundstiicke”) am haufigsten genannt (21 Antworten,
65,6 %). Der Verkaufspreis spielte eine untergeordnete Rolle.

Interessant ist der geringe Wert bei der ,,Nutzung als Garten” (12,5 %): Hier weicht die Wahr-
nehmung der Gemeinderat:innen weit von dem von Baullickenbesitzer:innen angegebenen
Wert ab (37 %, siehe Abbildung 17). In den Gemeinderaten scheint nicht bekannt, dass viele
Baullicken als Garten oder Grinflachen ge-
nutzt werden. Dies konnte unter anderem
darauf zurickzufuhren sein, dass viele ,,Bau-
licken-Garten” nicht mehr als bebaubare
Grundstlicke wahrgenommen werden.

+~Also mich storen die Baulliicken nicht. Wir haben auch eine, und da

haben wir einen Obstgarten angelegt, [...] Uiber den sich jeder freut, der
Die Bedeutung von Bauliicken als reine Ka- \g;cL)th'b“elgeht. [...] ich finde es total schon. Und die Resonanz ist auch ganz

pitalanlagen (12 Antworten, 37,5 %) wird
von den Ratsmitgliedern hingegen deutlich
hoher eingeschatzt als in der Wirklichkeit
der Baullickenbesitzer:innen, von denen nur
21 % diese Antwort gaben. Der Abstand zu
den Nachbarhausern sowie Nachbarschafts-
konflikte werden von den Gemeinderat:innen nur selten als Grund gesehen (9,4 %, 3 Antwor-
ten), wohingegen die Baullickenbesitzer:innen diesen deutlich 6fter nannten (19 % nannten
Abstand zu den Nachbarhausern, 8 Antworten). Die Unentschlossenheit der Eigentliimer:in-
nen wurde von den Gemeinderat:innen als relativ selten wahrgenommen (12,5 %).

Eigentiimer:in Uehlfeld, 03.05.2022

Weitere soziale Aspekte von Bauliicken kamen in den Leitfaden-Interviews mit Eigentimer:in-
nen und Gemeinderat:innen zum Vorschein. Oft genannt wurde, dass die Baullicken-Besit-
zer:innen ,,das Geld nicht brauchen” und die Baullicke deshalb ungenutzt lassen. Sie seien
nicht auf die finanziellen Mittel angewiesen, so bietet fur sie das Kapital keinen Anreiz zum
Verkauf, besonders in Zeiten niedriger Zinsen. Auch wurde mehrmals ausgesagt, dass man-
che Eigentimer:innen zu alt seien und sich nicht mehr um die Frage nach dem Grundstiick
kiimmern wollen, weil es einen zu hohen burokratischen Aufwand bedeuten wirde und sie
die Entscheidung lieber den Erb:innen tber-
lassen. Darlber hinaus wurde ofter erwahnt,
dass bestimmte Familien ihre traditionelle
Vormachtstellung im Dorf durch die Bevor-
ratung eigener Grundsticke beibehalten
wollen.

.Und jetzt lassen wir es halt so, wie es ist. Bis ich nicht mehr da bin und
dann konnen sie tun, was sie wollen damit, die Kinder.”

Somit konnte die vorliegende Studie auf ei- Eigentiimer:in Wolframs-Eschenbach, 16.05.2022

nige bereits vermutete Griinde fir Baulticken
(wie die ,Enkelgrundstiicke”) empirisch be-
legte Antworten finden und bestatigen, dass
die familiaren und gesellschaftlichen Aspekte von Baulticken in landlichen Raumen eine ent-
scheidende Rolle spielen. AuRerdem konnte sie weitere Aspekte identifizieren, die bisher
nicht im Mittelpunkt des Diskurses zu Baullicken standen, so etwa der Wunsch nach inner-
ortlichen Griinflachen in der landlichen Bevolkerung.

Wie die Ergebnisse zu den Planen der Eigentimer:innen in Abbildung 17 gezeigt haben, wol-
len 42 % der Befragten ihre Bauliicke als Grinflache in Form einer Blihwiese nutzen, und
37 % in Form eines Gartens. Auch die Antwort, dass das Grundstiick als Abstand zu den
Nachbarhausern diene (19 % der Antworten), spricht dafir, dass die Bevolkerung auf dem
Land eine Bebauungsform mit Freirdumen und der Nahe zur Natur sucht. Oft wird laut An-
gaben in den Leitfaden-Interviews ein Baullicken-Grundstiuck auch als weitlaufiger Garten
genutzt.

Griinflachen werden auch im dorflichen Kontext als innerortliche Notwendigkeit gesehen.
Dies haben auch die Antworten auf die Frage, was mit Baullicken passieren sollte, in Tabelle 7
gezeigt, in der 26 % angaben, dass sie sie zugunsten des Klimaschutzes, der Auflockerung
oder der Erholung als innerortliche Grin- und Freiflachen nutzen wollen. Auch laut Aussagen
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von interviewten Personen dienen sie der Auflockerung und sorgen fiir einen angenehmen
Weitblick, wie er auf dem Land erwiinscht ist.

Grunflachen in zentraler Ortslage
in Uehlfeld, die als Obstgarten ge-
nutzt werden. Foto: Marina Beck

.Da konnte man schon was bebauen, ich bin jetzt aber nicht unbedingt daftr,
dass man es zu arg vollpflastert, also den letzten Meter auch noch vollpflastert,
weil gerade mit diesem Klimawandel, dann wird das immer enger und die Luft
zirkuliert auch nicht mehr so gut.”

Eigentimer:in Neusitz, 27.06.2022

Selbst wenn das Konzept der Innenentwicklung in der Bevolkerung bekannt und erwiinscht
ist, wie etwa im Ortsteil Neusitz-Schweinsdorf, dessen Bevolkerung sich in Interviews stolz
Uber die gewonnenen Preise fur seine Projekte der Innenentwicklung aufRerte, sind oft Aus-
sagen Uber Baulticken als erwilinschte Griinflachen zu horen.

,Dann lasst man eine Bliihwiese bliihen. [...] warum soll nicht innerorts einfach
mal tausend Quadratmeter Bliihwiese sein? [...] Wenn da eine Flache dazwi-
schen ist, wo nichts ist, das tut doch niemanden weh.”

Eigentimer:in Neusitz, 12.07.2022
.Ich denke, die konnte man so lassen, wie sie sind. Wenn hin und wieder mal
so eine Liicke ist, da sind so schone Wiesen entstanden und Baume und Kafer

kriechen da rum, und fiir die Natur ist das auch in Ordnung.”

Eigentimer:in Uehlfeld, 03.05.2022

Demnach werden Baulucken von der Bevolkerung in den landlichen Kommunen teilweise als
Grunflachen betrachtet, und somit (auch vor dem Hintergrund des Klimawandels) als beson-
ders wertvoll und notwendig wahrgenommen. Flr viele Befragte macht diese lockere Sied-
lungsdichte und die unmittelbare Nahe zu naturbelassenen Flachen den Reiz des Landlebens
im Gegensatz zum Stadtleben aus, das als zu eng empfunden wird.



”

Unter den befragten Gemeinderat:innen gaben 72 % (31 von 43 Personen) an, dass sie Kon-
takt mit Eigentiimer:innen von Baullicken in ihrem Ort haben. Auf die Frage, welche Griinde
sie fir die Beibehaltung der Baullicke von den Eigentlimer:innen gehort haben, gaben nur 4
Ratsmitglieder an, die Antwort ,Nutzung als
Garten” oft gehort zu haben; 14 hatten sie

ZENTRALE ERGEBNISSE

Klimaschutz durch griine Bau-
licken? Einige Grundstlicke gelten
als Blihwiesen. Foto: Marina Beck

.ab und zu” gehort. Diese geringe Rate zeigt,
dass das Thema der innerortlichen Griinfla-
chen von den befragten Gemeinderatsmit-
gliedern und Burgermeistern bisher kaum
wahrgenommen und vielleicht unterschatzt

ein paar Blimchen da sind.”
wurde.

Zusammenfassend zeigt die Studie, dass die Eigentiimer:in Uehlfeld, 31.05.2022

Baulicken in Dorfern in enger Verbindung

.Und dann ist es sicher gut, wenn ab und zu im Ort mal ein Griinbereich
ist, der nicht bebaut ist. Es muss nicht alles vollgepflastert sein und voll
betoniert. Also da ist es auch mal ganz gut, wenn ein bisschen Gras und

mit der kommunalen Grinflachenplanung

stehen und dies in Zukunft auch in landli-

chen Raumen berlcksichtigt werden soll. Entsprechend ist hier auch das Konzept der ,,dop-
pelten Innenentwicklung” relevant, das vorgibt, ,, den Blick zugleich auch auf die Erhaltung,
Weiterentwicklung und Qualifizierung des urbanen Griins zu richten”'?. Die Ergebnisse der
Studie verdeutlichen, dass auch in kleinen Gemeinden beides als Einheit gedacht und als
Konzept zusammengefiihrt werden muss.

10  Deutsches Institut fir Urbanistik (2023): https://difu.de/nachrichten/was-ist-eigentlich-doppelte-innenent-
wicklung, (20.10.2023)

Baullicken werden in der Bevol-
kerung oft positiv als Griinflachen
wahrgenommen. Foto: Marina
Beck
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Die Konstellation an politischen, okonomischen, rechtlichen, 6kologischen und sozialen As-
pekten, die Einfluss auf den Flachenverbrauch und die Innenentwicklung auf lokaler Ebene
nimmt, ist vielfaltig und dynamisch. Die Antworten und Gesprache in Wolframs-Eschenbach,
Neusitz und Uehlfeld deuten darauf hin, dass die leicht zu erreichenden Personen mit Bau-
licken bereits mobilisiert wurden, sprich die ,tiefhangenden Frichte” in der Baullckenakti-
vierung. Die Gemeinden befinden sich in einer ndchsten Phase der Innentwicklung, die neue
Herausforderungen birgt, zum Beispiel auch externe Faktoren (geopolitisch, Inflation, etc.).
Fir diese nachste Phase konnten anhand der Ergebnisse dieser Studie folgende konkrete Er-
kenntnisse flir die Praxis gewonnen werden:

11

Es gibt wenig aktive Bereitschaft zum Verkauf von Bauliicken (nur eine konkrete Riick-
meldung dazu von eine:r Bauliickenbesitzer:in).

Einige (21 %) waren sich allerdings nicht sicher, was sie in Zukunft mit dem Grundstiick
machen mochten. Hier konnte eine aktive Ansprache und Beratung ansetzen.

Enkelgrundstiicke sind (tatsachlich) verbreitet.
Viele Grundstiicke werden fir die Kinder oder Enkelkinder aufbewahrt. Mit dieser Tatsa-
che ist anders umzugehen als mit standardisierten , Aktivierungsversuchen”.

Griine Bauliicken sind besonders.

Viele freie/bebaubare Grundstiicke dienen ,griinen” Funktionen (Garten, Blihflachen).
Manchmal werden diese Nutzungen etwas zynisch von Anderen (insbesondere Raumpla-
ner:innen und Gemeinderate) betrachtet. Es ist auch moglich, dass manche griinen Bau-
licken ein Ausdruck der Versuche sind, sich im Dorf Griinflaichen zu erhalten, entgegen
der Vorgaben der Planung- eine Art Protest. Hier eine Front zu schaffen (zum Beispiel
Innenentwicklung gegen Grunflachen) ware nicht strategisch sinnvoll. Dorfer kobnnten von
einer aktiven Grinflachenplanung neben der Forderung der Nachverdichtung profitieren.
Klimawandel; ,, Stadtgriin”, ,,.Schwammstadte” riicken mehr in den Blickpunkt der Offent-
lichkeit. Dies konnte die Botschaft der Nachverdichtung komplizierter machen. Es gibt
quasi ,akzeptierte Baullicken”, das sind Griinflachen, Uber deren Bebauung mit den Ge-
meinderaten nicht gesprochen wird, weil sie im Dorf als Griinflachen wahrgenommen und
anerkannt werden. Dies ist wiederum ein Hinweis darauf, dass die Grunflachenplanung im
Dorf erwlinscht ist und vonseiten der Kommunen intensiver angegangen werden muss.

Mehrfamilienhauser sind laut den Ergebnissen der Umfrage in der Nutzung zwar weni-
ger beliebt, aber die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist auch wenig erfasst.

Der Bau von Mehrfamilienhdausern wird weit weniger gefordert, obwohl dies einen grof3en
Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs leisten wirde. Die Nachfrage nach Woh-
nungen (anstelle von Einfamilienhausern) in kleinen Gemeinden wird selten erfasst (ein
Beispiel ware allerdings die Studie der Region Hesselberg''). Im Gegenteil gibt es oft War-
telisten fur Bauplatze. Dies fuhrt zum Teil zu der Wahrnehmung, dass die Nachfrage fur
Einfamilienhdauser dominieren wirde. Es ware aber anzunehmen, dass einige der Eigentu-
mer:innen, die geantwortet haben, mehr Flache zu besitzen als sie brauchen (33 %) oder
ihr Haus fir eine altersgerechte Nutzung umgestalten zu mussen (38 %), vielleicht lieber
eine Wohnung hatten. Insbesondere waren landliche baukulturelle Beispiele fur Mehrfa-
milienhauser hier hilfreich, zum Beispiel von der Entwicklung moderner Wohneinheiten in
alten Strukturen oder alternativen Formaten (siehe beispielhafter stadtebaulicher Entwurf
in Gollhofen).

https://www.region-hesselberg.de/foerderprogramme/rm-mietwohnraumstudie/ (28.11.2023)



Die Sanierung historischer Bauten findet hohe Akzeptanz.

In jeder Art von Ortsteil gab es eine hohe Anerkennung fir die Sanierung von historischen
Gebauden als Solches und als Strategie fiir die Ortsentwicklung. Solche Projekte sind
identitatsstiftend und unterstiitzen laut Befragung auch die Konkurrenzfahigkeit der Ge-
meinde. Es gab keine kritischen Aussagen dazu.

Die Gemeinderat:innen und Biirgermeister sind offen fiir eine fachliche Beratung, auch
wenn viele bei baulichen Entscheidungen aktuell auf ihr ,Bauchgefiihl” und ihre per-
sonlichen Erfahrungen horen.

Es gibt in den Gemeinderat:innen eine ,,Zwiespaltigkeit” zwischen Innenentwicklung
und Neubaugebieten.

Dies widerspricht der Nachverdichtung und kann zu einem ,,Donut-Effekt” flUhren. Ins-
besondere ist das sehr langfristige Denken zur Innenentwicklung noch nicht vorhanden.

Gemeinderat:innen: Kenntnisse liber nachhaltige Siedlungsentwicklung sollten in Fort-
bildungen und in Besichtigungen guter Praxisbeispiele gefordert werden.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Meinungsbildung allzu oft durch private Kontakte in der
Gemeinde erfolgt und wenig Fachkenntnisse vorliegen. Hier besteht Handlungsbedarf fur
Weiterbildungen durch Fachpersonal.

Wie die Flachenanspriiche fiir Wohnraum, Energie, Griinflache, Infrastruktur und Land-
wirtschaft abgewogen werden kénnen, wird zunehmend komplex fiir kleine Gemein-
den, weil sie dynamische politische Verdanderungen und Fordermdoglichkeiten sowie
Krisen mitdenken mussen.

DISKUSSION

Bildquelle: Innen statt AuRRen,
Beispiel Gollhofen. Stadtebaulicher
Masterplan fur die Entwicklung
der Ziegelei. Liebberger & Schwarz
Bad Windsheim, Melanie Liebber-
ger, Architektin
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6 HANDLUNGS- )
EMPFEHLUNGEN FUR
DIE PRAXIS

1. Innenentwicklung, allgemein

Innenentwicklung in kleinen Gemeinden (an der Front des Flachenverbrauchs) weitmog-
lichst fordern, landliche Best-Practice-Beispiele weiterentwicklen und den Wissenstransfer
fordern.

Innenentwicklung und Klimawandel zusammenbringen aus Perspektive der Einwohner:in-
nen: Was nehmen sie besonders wahr? Was bedeutet das fur die Innenentwicklung?

Die Nachfrage mit Warteliste fir Wohnungen, nicht nur Baugrundstiicke, auf kommunaler
Ebene pflegen und ggf. Mietwohnraumbdrsen etablieren.

Vorzeigeprojekte in der Schaffung von Wohnraum mit innovativen stadtebaulichen Ideen
und neuen Wohnformaten vorstellen (neue Ansatze fir Mehrfamilienhauser).

Investitionen umschichten, die den Kommunen fiir BaugebietserschlieRung und -instand-
haltung entstehen wurden (Lebenszykluskosten): Wenn eine Kommune auf ein Neubauge-
biet verzichtet, konnte sie mit den gesparten Mitteln ein kommunales Forderprogramm zur
Schaffung von Wohneinheiten im bestehenden Siedlungsgeflige aufstellen. Biirger:innen,
welche eine zusatzliche Wohneinheit schaffen, zum Beispiel durch Anbau an ein Einfami-
lienhaus oder Umbau einer leerstehenden Scheune in Reihenhauser, konnen das kommu-
nale Forderprogramm nutzen. Gefordert wird gemal festgelegten Kriterien fur eine quali-
tatvolle Nachverdichtung.

Impulsberatung fir Eigentiimer:innen durch Architekt:innen fordern, damit die Nachver-
dichtung stadtebauliche Qualitat zeigt.

Planentwiirfe fur die Kommunen auf regionaler Ebene von Behorden erstellen lassen und
im Vorfeld neuer Bauleitplanungen/ Bebauungsplane/ Entwiirfe eine Beratung der Gemein-
derat:innen durch behordliche Fachkrafte durchfihren (Einfluss von externen Planungs-
biiros verringern, die keinen regionalen Uberblick haben, wenig Expertise in der Innenent-
wicklung besitzen und eigenes Interesse an Entwicklung haben).

Zentrale ,,Ortsplanungsstellen” in den Genehmigungsbehorden als Ansprechpersonen und
Beratungsstellen fir die Kommunen wiedereinfiihren (diese sind im Jahr 2000 abgeschafft
worden).

Die Mehrfachnutzungen von Flachen weiter etablieren, im Ort sowie im Auf3enbereich
(zum Beispiel das Gestalten von Solaranlagen auf denkmalgeschuitzten Gebauden, Agri-
Photovoltaik-Anlagen, Agro-Forst usw.).

2. Eine sozialsensible , Aktivierung” von Baulucken

Hinter den Baullicken stehen nicht nur Grundstlicke, sondern Menschen mit personlichen
Geschichten und Motiven. Die sozialen Aspekte sollten erfragt und bertcksichtigt werden
- individuelle Beratungen anbieten.

Losungen vorschlagen, die auf soziale Aspekte eingehen (nicht nur erkaufen, aktivieren),
sondern personliche Kontakte herstellen, interessierte Kaufer:innen personlich vorstellen
(zum Beispiel Kinder der Nachbar:innen), Tausch mit anderen Flachen oder Eigentums-
wohnungen anbieten oder Erbpachtrecht vorschlagen.
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Beratung und Sensibilisierung unentschlossener Baullicken-Besitzer:innen: konkrete Mog-
lichkeiten aufzeigen.

Best-Practice-Beispiele und Kontakte von ahnlichen Fallen vermitteln.

Anreize fir Verkauf schaffen: Moglichkeiten des Tauschs anbieten; Steuern, die beim Kauf
anfallen wirden, senken oder zugunsten von Projekten der Innenentwicklung abschaffen
(wenn der Kauf der Innenentwicklung dient).

Belohnungssystem oder Pramie durch die Gemeinde fir die Eigentimer:innen bei Verkauf
einer Baulucke etablieren, wenn gewtunscht zusatzliche Anerkennung mit einer Urkunde
im Rathaus fir den Verdienst um die Ortsentwicklung.

Eine Grundsteuer C im Sinne der Gerechtigkeit in Bayern einfliihren, da die Kommunen fir
Baugrundstuiicke in hohe Vorleistung treten und diese Kosten Uber Steuereinnahmen re-
finanzieren mussen. Vielleicht kann so auch der Verkauf von Baulucken in manchen Fallen
angestofden werden.

Offentlichkeitsarbeit durchfiihren; Eigentiimer:iinnen durch Beteiligungsveranstaltungen
aktivieren (Partizipation); WebGIS zur Aktivierung nutzen (visuelles Werkzeug zur Darstel-
lung moglicher Innenentwicklungspotenziale auf einer virtuellen, bearbeitbaren Karte mit
3D-Ansicht) (nach Dettweiler 2022).

Temporare Nutzungen fiir Baulliicken ansprechen und etablieren, zum Beispiel fiir Dorffes-
te, StraRenfeste oder zusatzliche Okosystemleistungen. Auch temporare Nutzungen zum
Parken, wo nur gelegentlich oder saisonal benotigt, verhindern in manchen Fallen die Ent-
wicklung von neuen dauerhaften Parkplatzflachen.

. Grunflachenplanung im Dorf

Die Grlinflachenplanung vonseiten der landlichen Kommunen unbedingt mit in die Sied-
lungsplanung aufnehmen. Grinflachen werden gebraucht und sind auch von der land-
lichen Bevolkerung erwiinscht (Hunde, Kinder, Parkplatze, Weite usw.).

Griinflachen und Innenentwicklung zusammen betrachten, auch in Zukunft mit den Bur-
ger:innen zusammen planen, und so die doppelte Innenentwicklung auch in landlichen
Gemeinden mitdenken.

Auch das Thema der Gartenbegriinung intensiver ansprechen, um , Schottergarten” zu ver-
meiden und ein begriintes Ortsbild zu pflegen, das allen Einwohner:innen zugutekommt.

Altere Bauliicken, die begriint sind, als Parks oder Griinanlagen iibernehmen und der Be-
volkerung offentlich zuganglich machen. Wenn es mehr offentliche Griinflachen gibt, die
genutzt werden konnen, dann werden Baullicken anders wahrgenommen.

Vorbereitende Leitbilder, Konzepte und Strategien mit langfristigen Zielen einer klimage-
rechten Stadtentwicklung hinterlegen, um kiinftige Planungen zu untermauern, zum Bei-
spiel die Biodiversitatsstrategie der Gemeinde Rohr (Landkreis Roth)'.

Aufklarung, Beratung, stadtebauliche Bildung fir
Gemeinderat:innen

Aufklarung, Beratung und stadtebauliche Bildung fiir Gemeinderat:innen: Kenntnisstand
in den Gemeinderaten erhohen. Studienreisen zu Best-Practice-Beispielen, Fortbildung zu
nachhaltiger Siedlungsentwicklung. Siedlungsplanung als Schwerpunkt setzen, denn bei
Sanierung herrscht oft Einigkeit Uber die Notwendigkeit, wahrend bei Neuplanungen die
nachhaltige Entwicklung (Innen vor AufRen) weniger beliebt ist und die Moglichkeiten we-
niger bekannt sind.

https://kommbio.de/wp-content/uploads/2022/10/biodivstrat_rohr_2020.pdf (27.11.2023)



Tandems bilden mit anderen Gemeinden (zum Beispiel Wolframs-Eschenbach mit Ber-
ching) fur Austausch, Dialog, Vergleich guter Praxisbeispiele. Auch fiir neugewahlte Burg-
ermeister:innen als Onboarding-Maflinahme, um langfristigen, nachhaltigen Blick zu schu-
len. Burgermeister:innen im Ruhestand als Mentoren oder Coaches einsetzen.

Planspiele zur Siedlungsentwicklung durchfiihren, zum Beispiel durch Angebote der baye-
rischen Flachensparmanager:innen.

Gemeinderat:innen Uber die sensible Ansprache an Baullicken-Eigentiimer:innen schulen,
da die meisten Gemeinderat:innen in Kontakt mit den Eigentimer:innen stehen.

Das Thema Neubaugebiete anders angehen, zum Beispiel durch ein regionales Selbst-
bindungsgebot an Mehrfamilienhausbebauung fir Fordermittel. Somit waren Baullicken
finanziell wertvoller und der Anreiz zum Verkauf wiirde erhoht werden.

Fur das Thema nachhaltiges Bauen auf ILE-Ebene (Integrierte Landliche Entwicklung) sen-
sibilisieren, um eine regionale Sichtweise zu fordern und Konkurrenzlagen beziiglich Neu-
baugebieten zu verringern.

Mit Hochschulen mit den Fachbereichen Architektur, Regionalmanagement, Landschafts-
architektur und Nachhaltige Energie- und Gebaudetechnik zusammenarbeiten, um zum
Beispiel Recherchen zu innovativen Best-Practice-Beispielen zu sammeln oder sogar Ge-
staltungsvorschlage fur Innenentwicklungsprojekte zu erarbeiten.

Die extrem hohe Zustimmung zu Sanierungsprojekten nutzen, die positiven Auswirkungen
fur den Ort vermitteln und zu Maldnahmen ermutigen.

In den Gemeinderaten Uber die langfristigen Ziele auf Bundesebene aufklaren (ein Netto-
Null-Flachenverbrauch bis 2050).

Aufklarende Literatur in den Gemeinderaten anschaffen, die Grundlagen und rechtliche
Instrumente beschreibt (zum Beispiel Ausleihregal). Beispielhafte Leseempfehlung: Brandl,
Dirnberger, Miosga, & Simon (Hrsg.) 2019: Wohnen im landlichen Raum. Wohnen fur alle:
Bedarfsgerechte und (flachen)nachhaltige Planungs- und Umsetzungsstrategien fiur den
Wohnbedarf der Zukunft: ein Handlungsleitfaden fir das Rathaus.

. Aufklarung und Beratung fur Eigentumer:innen
Mehr tun fir Eigentimer:innen, die sanieren wollen. Ein gelungenes Beispiel ist die ,,Ge-
staltungsfibel zur Altortsanierung” des Markts Uehlfeld, die Uber stadtebauliche Aspekte

und Fordermoglichkeiten aufklart.

Laiengerechte Kursformate fur die Bevolkerung anbieten, zum Beispiel VHS-Kurse Uber
den ,Einstieg in die Haussanierung” oder die ,Modernisierung des Eigenheims”.

Austauschformate und Vernetzungsmaoglichkeiten zwischen Eigentimer:innen schaffen,
die gerade sanieren oder sanieren mochten (Sanierungs-Clubs).
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Die Autorinnen dieser Studie sehen grofRes Potenzial flir mehr Erfolg im Bereich der Innen-
entwicklung durch eine sozialsensible Ansprache und Beratung der Eigentimer:innen sowie
durch die gemeinsame Planung der Innenentwicklung und Grinflachenplanung und andere
erwahnte Handlungsempfehlungen. Ebenso gehoren finanzielle MaRnahmen dazu, die Bau-
IGicken — soweit in Zukunft moglich — teurer machen (zum Beispiel eine Grundsteuer C). (Aller-
dings sind auch in Landern, in denen sehr hohe Grundsteuern existieren, Baullicken weiterhin
ein Thema.) Die langfristige Realitdt zum Flachenverbrauch und zum Klimawandel gehort
heute dringend zum lokalen Dialog uber die Ortsentwicklung. Die befragten Eigentiimer:in-
nen zeigten eine Wahrnehmung der Komplexitat von Eigentum und Siedlungsentwicklung -
auch zu diversen sozialen, moralischen, 6kologischen und 6konomischen Aspekten. Weniger
reprasentiert unter den Eigentlimer:innen und Gemeinderat:innen waren allerdings jiingere
Generationen und Frauen aus den Gemeinden — dies gilt es fiir die Zukunft auszugleichen.
Umso wichtiger ware eine langfristige Betrachtung des Flachenverbrauchs und der Innenent-
wicklung, damit die Gemeinden sich auf den Tag vorbereiten, an dem sie entweder verpflich-
tet werden oder sich selbst verpflichten (am besten mit anderen Kommunen in der Region),
keine neuen Flachen in Anspruch zu nehmen.

AUSBLICK

Abschlusstagung des Forschungs-
projekts Ende November 2023

am Campus Triesdorf mit den
beteiligten Akteuren, Burgermeis-
tern und Gemeinderat:innen. Foto:
Katharina Mairle
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dern

Abbildung 16: Einstellung zu Baullicken bei den Gemeinderatsmitgliedern in den 3 Unter-
suchungsorten

Abbildung 17: Eigene Plane der Eigentlimer:innen fir den Bauplatz bzw. das Grundstiick
(Mehrfachantworten moglich).

Abbildung 18: Oft gehorte Griinde fir Baullicken bei den Gemeinderatsmitgliedern (alle 3
Untersuchungsorte, Mehrfachantworten moglich)

Tabelle 1: Ausschnitt aus dem Ablauf des Forschungsprojekts (in Quartalen von Jan. 2021 bis
Dez. 2023)

Tabelle 2: Bevolkerung und Ricklauf der schriftlichen Eigentiumerbefragung in den drei Unter-
suchungsorten, aufgeteilt nach Siedlungsstruktur (Codes 1-4)

Tabelle 3: Ubersicht {iber die gefiihrten Interviews, 2022

Tabelle 4: Bereitschaft der Gemeinderatsmitglieder aller drei Orte zu einer Fortbildung in nach-
haltiger Siedlungsentwicklung (Mehrfachantworten maoglich)

Tabelle 5: Bereitschaft der Gemeinderatsmitglieder aller drei Orte zu einer Beratung bei Fra-
gen zur Siedlungsentwicklung

Tabelle 6: Antworten der Eigentimer:innen auf offene Frage zu Leerstand (Mehrfachantwor-
ten waren moglich).

Tabelle 7: Antworten der Eigentumer:innen auf offene Frage zu Baullcken (Mehrfachantwor-
ten waren moglich).

Tabelle 8: Antworten der Gemeinderat:innen auf offene Frage zu Bauliicken (Mehrfachant-
worten waren moglich).
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8.4 FRAGEBOGEN SCHRIFTLICHE

EIGENTUMERBEFRAGUNG

ﬁ WEIHENSTEPHAN - TRIESDOR
Uni C

p | Sciences

Diese wissenschaftliche Umfrage nimmt ca. 10-15 Minuten in Anspruch und ist direkt von den Eigenti-
mer/-innen auszufillen (bitte nur einmal pro Familie oder Gemeinschaft). Bitte senden Sie den Fragebo-
gen ohne Ab. der im ie Ui hlag an uns zuriick.

1. In welcher Beziehung stehen Sie zu lhrer Immobilie bzw. lhrem Grundstiick in Uehlfeld?

(Bitte kreuzen Sie an.)

O Erstwohnsitz 0O Zweitwohnsitz O Ehemaliger Wohnsitz

O Nie dort gelebt 0O ZukUnftiger Wohnsitz O Keine Antwort

2. lhre Einstellungen als Eigentiimer/-in (bitte kreuzen Sie Zutreffendes an):

Stimme  Stimme Bin Stimme  Stimme
gar nichtzu  neutral zu voll und
nicht zu ganzzu
Wie ich mein Grundstiick nutze, geht nur mich etwas o a o o o
an.
Was \.Q mit EmS.mE Grundstiick mache, hat Einfluss o o o o o
auf die Ortsentwicklung.
Eigentum verpflichtet dazu, ein Grundstiick und Ge-
= 2 (m] (m] (m] m] m]
bdude seinem Zweck entsprechend zu nutzen.
Die Sanierung von alten Hiusern und Gebduden im Ort o o o o o
hat eine positive Wirkung auf die Gemeinde.
mSQ._ Altbau zu modernisieren, finde ich komplizierter o o o ] o
als ein neues Haus zu bauen.
m.S S.n&m.\:imlmm dlteres Haus ist fiir mich gleichwer- o o o o o
tig mit einem Neubau.
Leerstehende Grundstiicke in meinem Umfeld machen
p s o o o o [m] m] (m]
meine Immobilie weniger attraktiv.
Die Entwicklung von Neubausiedlungen hat eine posi-
. X . . o m} o [m] a
tive Wirkung auf die Gemeinde.
Die h von Mehrfamilienhdusern hat eine po-
= (m] a (m] m] o
sitive Wirkung auf die Gemeinde.
. PSR . .
D,.m ; g <oq Einfamt 'n hat eine posi- o o o o o
tive Wirkung auf die Gemeinde.
S.am.‘m Kommune braucht einen sparsamen Umgang o o o o o
mit Grund und Boden.
\Ag kénnte mit weniger Quadratmeter Wohnraum als o o o o o
Jjetzt gut leben.
Ich »9:._3 mit weniger Quadratmeter Grundstuicksfld- o a o o o
che als jetzt gut leben.
Die Bebauung leerstehender Grundstiicke (Nachver-
) . L . " . o m} o [m] a
dichtung) hat eine positive Wirkung auf die
Gemeindeteil Code 4 -1-

@ WEIHENSTEPHAN - TRIESDORF

3.1 Wie sind Sie an lhre Immobilie(n) in Uehlfeld gekommen? (Bitte tragen Sie die Anzahl lhrer
Immobilien ein.)

Geerbt Geschenkt Gebaut Gekauft Sonstiges
(Anzahl) (Anzahl) (Anzahl) (Anzahl)

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Eigentumswohnung

Haus mit Mischnutzung (z.B. Wohn-
und Geschdftshaus)

Bauplatz (mittlerweile bebaut)
Bauplatz (noch unbebaut)

Nicht dem Wohnen dienendes Ge-
béude (z.B. Scheune oder Stall)

S,

Weitere Erlauterungen:

3.2 iefern erfiillt Inre Wohni k

O Vollstandig O Uberwiegend O Teils teils [ Gerade so O keine Angabe

lhre Anspriiche?

ich):

Urspriinglich habe ich gesucht nach (Mehrfachantworten md

Einem Objekt in anderer Lage (zum Beispiel ndher am Ortskern)
Einem é&lteren Haus in modernisiertem Zustand

Einem é&lteren Haus zum Modernisieren/ Umbauen

Einem Bauplatz

Einem kleineren Grundstiick

Einem groReren Grundstiick

Einer Mietwohnung

Einer Eigentumswohnung

Betrifft mich nicht (zum Beispiel Haus geerbt)

O 0O 0o0ODOoO oo oo oo

Sonstiges:

Gemeindeteil Code 4 -2-
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4. Angaben zur N Ihrer | b
mehreren Immobilien die Anzahl):

ie(n) (bitte kreuzen Sie an oder nennen Sie bei

Nicht genutzt/ leer =~ Zum Teil genutzt Voll genutzt
Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Eigentumswohnung

Haus mit Mischnutzung (z.B. Wohn- und
Geschdftshaus)

Unbebauter Bauplatz oder baureifes Grund-
stiick

Nicht dem Wohnen dienendes Gebdude
(2.B. Scheune oder Stall)

Sonstiges:

Weitere Erlauterungen ("nicht genutzt, we

5.1 Angaben zum Zustand lhrer Immol bei mehre-

ren Immobilien die Anzahl):

e(n) (bitte kreuzen Sie an oder nennen

Sehr Leicht Neu oder
modernisierungs- = modernisierungs- modernisiert
bediirftig bediirftig

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Eigentumswohnung

Haus mit Mischnutzung (z.B. Wohn- und
Geschdftshaus)

Nicht dem Wohnen dienendes Gebéude
(z.B. Scheune oder Stall)

Sonstiges:

Gemeindeteil Code 4 -3-

:W W WEIHENSTEPHAN - TRIESDORF

5.2 Wenn modernisierungsbediirftig: Welche MaBnahmen sind notwendig?

5.3 Haben Sie sich schon liber eine 6ffentliche Férderung informiert?

O Ja, uber finanzielle Unterstitzung (Férdermittel) O Nein, aber ich habe Interesse
O Ja, tber Beratungsmdoglichkeiten O Nein, kein Interesse
O Ja, Uber steuerliche Anreize O Keine Angabe

O Ja, sonstiges:

5.4 Denken Sie iiber eine Umnutzung lhrer Immobilie nach (zum Beispiel den Ausbau einer
Einliegerwohnung oder den Umbau eines Gebaudes zu Wohnraum)?

O Ja O Nein 0O WeiB ich nicht

Wenn ja, Erlduterungen: zum Beispiel ,Ich will meine Immobilie X umfunktionieren zu 2

5.5 Wie passend ist die Wohnfléche |hres Hauses oder lhrer Wohnung fiir Sie in Zukunft?
O Sie ist zu groRR O Sie ist zu klein O Sie passt O Weil ich nicht

Weitere Erlauterungen:

5.6 Ist ein Umbau lhrer Immo

e notwendig, damit sie altersgerecht genutzt werden kann?
O Ja O Nein O Keine Angabe

Weitere Erlauterungen:

6.1 Gibt es in Ihrer Nachbarschaft in Uehlfeld

O Ja O Nein O WeiB ich nicht

Wenn ja, was sollte lhrer Meinung nach damit passieren?

Gemeindeteil Code 4 -4-
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6.2 Gibt es in lhrer Nachbarschaft in Uehlfeld Leerstand?
0 Ja O Nein 0O WeiB ich nicht

Wenn ja, was sollte lhrer Meinung nach damit passieren?

7. Solite es eine héhere Grundsteuer fiir Brachflichen und unbebaute baureife Grundstiicke in
Ihrem Ort geben?

0 Ja O Nein

bzw. ein b ifes Grundstiick in Uehlfeld?

8.1 Besitzen Sie einen

0 Ja O Nein (dann weiter zu Frage 9)

te kreuzen

8.2 Wenn ja: Was sind lhre Pldne fiir den Bauplatz bzw. das Grundstiick? (
an. Mehrfachantworten maglich.)

Trifft nicht zu Trifft zu Keine Angabe

Es steht unter "Bauzwang". o o g

Ich werde in Kiirze bauen. u u U

Ich méchte lingerfristig in Zukunft bauen. o o o

Ich méchte es verkaufen. o o o

Es bleibt fiir die Nachk bestehen (z.B. Enkelkil o o )

der).

Es dient hauptsdchlich als Kapitalanlage. o o o

Ich nutze es als Bliihwiese zur "Landschaftspflege"/ ] o o

fiir die Bienen

Ich benutze es als Garten. o o g

Es dient als Abstand zu den Nachbarhdusern. o o g

Ich weif3 noch nicht. o g g
Sonstiges: o g g

Hier kénnen Sie Ihre Plane genauer erlautern:

Gemeindeteil Code 4 -5-
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9. AbschlieBend bitten wir um persoénliche Angaben:
Mein Alter:

O 18 bis 29 Jahre O 30 bis 49 Jahre O 50 bis 69 Jahre 0O 70 Jahre plus

Mein Geschlecht:

O Ménnlich O Weiblich O Divers

Angaben iiber die Eigentiimer/-innen:

O Alleiniger Eigentiimer O Eheleute/Partner
O Erbengemeinschaft O Sonstige Gemeinschaft 0 Unternehmen
[0 Sonstiges

10. Méchten Sie gerne fiir ein personliches Interview mit dem Forschungsteam der HSWT zur
Verfiigung stehen?

Im Interview hatten Sie die Mdéglichkeit, uns lhre Meinungen und Einstellungen ausfiihr
cher darzulegen. lhre Antworten werden ohne Namen zitiert. Fir ein Interview nehmen Sie
bitte Kontakt zu uns auf: Marina Beck, Tel. 0926/654-343, marina.beck@hswt.de.

Oder hinterlassen Sie uns hier Name und Telefonnummer (die Antworten im Fragebogen
werden nicht Ihrem Namen zugeordnet):

Danke fiir lhre Bereitschaft!

Wir danken lhnen herzlich fiir die Teilnahme.

Falls Sie aktuelle Fragen zu Ihrer Immobilie oder Ihrem Grundstiick haben, konnen Sie sich an
die Gemeinde Uehlfeld wenden: Tel. 09163 9990-17 (Frau Forster, Vorzimmer Biirgermeister)

Gemeindeteil Code 4 -6-
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8.5 FRAGEBOGEN ONLINE-BEFRAGUNG
GEMEINDERATSMITGLIEDER

WEIHENSTEPHAN - TRIESDORF
University of Applied Sciences

Willk zur des und Biirger von Neusitz

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken Ihnen herzlich fiir die Teilnahme an der 15-20-minitigen Befragung der H ui Triesdorf (HSWT).
Die Befragung erfolgt anonym und ist nicht au Ihre Person zuriick zu verfolgen. Wir verwenden lediglich den Namen Ihrer Kommune. Alle angegebenen Daten werden gema8 den strengen D ichtlinien der HSWT und
aufbewahrt. Bei weiteren Fragen zum Datenschutz kbnnen Sie hier nachlesen: hip: hswt. html

Einwilligungserkiarung
Indem Sie auf ,Weiter Kiicken, bestatigen Sie, dass Sie freiwillig an der Umirage teilnehmen und mit den oben genannten Datenschutz-Hinweisen einverstanden sind.

Technischer Hinweis: Wir bitten Sie, alle Fragen bis zum Ende zu beantworten. Nur so kdnnen wir die Befragung auswerten.

Bei weiteren Fragen oder technischen Schwierigkeiten wenden Sie sich bitte an:
Marina Beck, M.A.

Hochschule Weihenstephan-Triesdorf

Tel.: 09826/ 654-343

E-Mail: marina.beck@hswt.de

Seite 2

1. Zu Ihrer Amtszeit als i atin oder Bl i Seit wann sind Sie fiir Neusitz im Amt? *

Dies ist meine 1.
O Amisperise

Dies ist meine 2.
O Amisperiods

Dies ist meine 3.
O Amisperods

Dies ist meine 4. Amptsperiode oder
O e

Keine
O Angae
2. Welche Themen haben Sie besonders bewogen, sich zur Wahl aufstellen zu lassen?
Bitte nennen Sie Ihre drei wichtigsten Themen:
1 |

q |
q |

Seite 3

3. Besitzen Sie eine Immobilie in Neusitz (zum Beispiel Haus, Wohnung oder Grundstiick)?

O
O nein

ANHANG
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Seite 4

4. Wie stehen Sie zu den zu

Wie ich mein Grundstiick nutze, geht nur mich etwas an.

Was ich mit meinem eigenen Grundstick mache, hat Einfluss auf die
Ortsentwickiung.

Eigentum verpflichtet dazu, ein Grundstiick und Gebaude seinem Zweck
entsprechend zu nutzen.

Die Sanierung von alten Hausern und Gebauden im Ort hat eine positive Wirkung auf
die Gemeinde.

Einen Altbau zu modernisieren, finde ich komplizierter als ein neues Haus zu bauen
Ein modernisiertes alteres Haus ist fiir mich gleichwertig mit einem Neubau.

Leerstehende Grundstiicke in meinem Umfeld machen meine Immobilie weniger
attraktiv.

Die Entwicklung von Neubausiediungen hat eine positive Wirkung auf die Gemeinde.

Die Entstehung von Mehrfamilienhausern hat eine positive Wirkung auf die
Gemeinde.

Die Entstehung von Einfamilienhausern hat eine positive Wirkung auf die Gemeinde.
Unsere Kommune braucht einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Ich kinnte mit weniger Quadratmeter Wohnraum als jetzt gut leben.

Ich kdnnte mit weniger Quadratmeter Grundstticksflache als jetzt gut leben.

Die Bebauung i i hat eine positive
Wirkung auf die Gemeinde.

Seite 5

5. Gibt es in Ihrer privaten ein

O
O Nein

Wei ich
nicht

? Gefragt ist Ihre Meinung als Privatperson.

Stimme gar nicht zu Stimme nicht zu

OO0

O0OCOOOOOOOO

O00OCOOOOOOOOCOO

Bin neutral

O0CO0O0O0OOOOOOOOO

Stimme zu

O00OO0O0OOOLOOOOO

Stimme voll und ganz zu

00

O0000O0O0OO0OOOO

Wenn ja, was sollte lhrer Meinung nach damit passieren?

6. Gibt es in Ihrer privaten Nachbarschaft Leerstand?

Q Ja
O Nein
O =

Wenn ja, was sollte Ihrer Meinung nach damit passieren?

Seite 6

7. Sollte es eine héhere far El und

Q Ja
O Nein
O =

in Ihrem Ort geben?




Seite 7

8.
méglich.)

zum Thema Wurden Sie als

Ich wurde gefragt nach...

fir

far
Mietbarem Wohnraum (Wohnungen oder Hauser)
Verfiigbaren Hausern zum Kauf

Verfiigbaren Eigentumswohnungen zum Kauf

(2B. Fo

L von i i Hofstellen in eine

Einer Immobilienbérse fir die Kommune, z.8. auf der Homepage

anderen baulichen Anliegen:

Seite 8

in schon direkt von Interessent/-innen innerhalb oder

Noch nie

OCO00O00OCO0O0

Selten

OCO0000OCO0O0

mit Anliegen

Ab und zu

OCO0000OCOO0

Oft/ regelmasig

OCO0000OCO0O0

Keine Angabe

OCO0000OCO0O0

9.1 Ich bilde mir meine Meinung zu i Fragen durch 4 mit oder i von ...

Bitte klicken Sie von 1 ("nie") bis 5 ("immer") an, wie oft Sie folgende Quellen nutzen. Mehrfachantworten méglich.

Einer politischen Partei/ Fraktion

Den ortsansassigen Vereinen

Nachbar/-innen

Dem Birgermeister

Den Vertreter-innen des Landkreises/ der Regierung von Mittelfranken (z.B. Raumplaner/-innen, Behorden)
Dem Verwaltungspersonal der Gemeinde (.. Bauverwaltung)
Personlichen Kontakten in der Gemeinde

Fachtagungen

Fachliteratur/ Fachzeitschriften

Regionalmanager/-innen

Immobilienmakler/-innen

Verbanden, z.B. Bund Naturschutz, Bauernverband
Ortsansassigen Unternehmen

Bauherr/-innen

~Z
&

O0000O0OOOOOOCOO

OO000COOOCOOOOOOO-™

OO0COCOOCOOCOOOO-

O000O0OOOOOLOOLOOO -

0000000000000 O00 -]

Anderen:
9.2 Wiirden Sie eine i zur i i i in Anspruch nehmen? maglich.)
Ja, bevorzugt in Ja, als mehrtagiges
Prasenz Angebot
G Ja, bevorzugt virtuell/ online [:] Nein
Ja, als kurze Veranstaltung (zwei bis drei Keine
Stunden) Angabe
Ja, als eintagige Exkursion mit Besichtigung guter
O Praxisoeispicte
D Sonstige Praferenzen:
Emm

ANHANG
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10. Si i Welchen stimmen Sie als

Die Ausweisung von Neubaugebieten macht unsere Kommune konkurrenzfahig.
Neubaugebiete sind fiir eine positive Bevdlkerungs- entwicklung (Einwohnerzahl) notwendig.
Neubaugebiete stérken die Attrakiivitit des Ortsbilds.

Die Gemeinde muss der Nachfrage nach Neubaugebieten nachkommen.

Neubaugebiete gefahrden den Erhalt des Ortskerns.

Neubaugebiete gefahrden den sozialen Zusammenhalt in der Gemeinde (durch Zuzug)

Zu viele (iberlasten unsere inri i Schulen etc.).

Die Sanierung von alten Hausern/ Altbauten macht unsere Kommune konkurrenzfahig.
Die Gemeinde muss der Nachfrage nach sanierten Altbauten nachkommen.

Die Bebauung von Bauliicken macht unsere Kommune konkurrenzfahig.

Die Nutzung von innerrtlichen Bauliicken fordert den Erhalt eines lebendigen Ortskerns.

Die Bebauung von Bauliicken stérkt die Attraktivitét des Ortsbilds.

Weitere Erlauterungen:

zu? Bitte kreuzen Sie an (Mehrfachantworten méglich).

Stimme nicht zu Teils teils

O
OO

COCOCOCUOO
COOCOCOCUOO

Stimme zu

OO

COCOCOCUOO

Wei ich nicht

CO

COCOCOCUOO

Seite 10

11. Wie sehen Sie

Wir brauchen iberwiegend Neubaugebiste.

Weitere Erlauterungen:

ie Siedlungsentwicklung in den nachsten 20 Jahren? Bewegen Sie den Balken in die Richtung lhrer Meinung.

Wir soliten nur Leerstande nutzen und Baullicken
aktivieren.

12. Welche Anreize bzw. MaBnahmen konnen Sie sich um die von oder Leerstand zur Bebauung zu bringen?
Seite 11
13. Positionen in der Fraktion und Ihre i i Auf welcher Sie bei iber sta i Fragen? méglich)

Tendenzen in der Fraktion oder Einer Beratung durch fachliche Expert/-
3 cruppirung

. Meiner beruflichen und/oder fachlichen
() Meinem und Qualifikation
C] Sonstiges
mEmn




Weitere Erléuterungen:

Seite 12

14. Sollte sich der
Entwicklung 0.4.)?

Ja, auf jeden
Ori
O Ja, eventuell

Sonstige

O Meinung:

bei Fragen zur

Seite 13

15.1 Haben Sie Kontakt mit Eit (] i von

beraten lassen (z.B.

O Nein, keinesfalls

Eher
nicht

in Neusitz baureife

O
O Nein

Keine
Angabe

innerhalb des bebauten Orts bzw. der Ortsteile)? *

Amt fiir landliche

15.2 Falls ja, welche Griinde fiir die Beibehaltung der Bauliicke haben Sie von den Ei il i gehort?

Wird fir die Nachkommen aufgehoben

Dient als Kapitalanlage

Eigentamer/-in will nicht den Anschein finanzieller Not erwecken
Unentschiossenheit

Abstand zu Nachbarn

Nutzung als Garten

Erbengemeinschatt ist sich uneinig

Zu hoher erwarteter Verkaufspreis findet keinen Kaufer

Nachbarschaftskonflikte

Weitere Griinde:

Weitere Erlduterungen:

méglich.)

Selten gehdrt

O00OO00OCOOOO

Ab und zu gehdrt

OO

O0O0O00C0O

Oft gehort

OO

O0O0O00OCOO

Seite 14

16. Mochten Sie gerne fiir ein personliches Interview mit dem F

Im Interview hétten Sie die Mogli it, Ihre Meil und

der HSWT zur igung stehen?

Ihre Antworten werden ohne Namen zitiert.

O

O Nein

ANHANG
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10.

11.

12
13
14
15
16
17

o g & w

Sind Sie in WE/ Uehlfeld/ Neusitz aufgewachsen?

Wie eng sind Sie personlich an die Gemeinde gebunden?

Mochten Sie etwas zu Ihren Immobilien/ Grundeigentum erzahlen?

Wie ist es zu lhrer Entscheidung fur das Grundeigentum in ... gekommen?
Haben Sie vor, lhr ganzes Leben lang in Ihrer Immobilie zu bleiben?

Der Bedarf an Wohnraum ist derzeit hoch. Es wird tber verschiedene Moglichkeiten nach-
gedacht, wie man mehr Wohnraum im Ort schaffen kann. Wiirden Sie an Ihre Immobilie
etwas anbauen, um mehr Wohnraum zu schaffen?

Manchmal werden Grundstlicke im Innenort Uber Jahre oder Jahrzehnte fir die Kinder
oder Enkelkinder aufgehoben und stehen leer. Was halten Sie davon?

Ist das heute in Anbetracht des hohen Bedarfs an Wohnraum noch angemessen und ver-
tretbar?

Manchmal werden baureife Grundstiicke in den Gemeinden unbebaut gelassen und als
Kapitalanlage uber einen langeren Zeitraum gehalten. Einerseits sind zwar Immobilien
eine altbekannte Form von Kapitalanlagen, anderseits ist das auch potentieller Wohn-
raum, der nicht genutzt wird. Wie sehen Sie das?

Sehen Sie selbst andere sinnvolle Kapitalanlagemoglichkeiten als Alternative zu Boden
oder Grundstticken?

Zu lhrem Ort: Was finden Sie an der aktuellen Siedlungsentwicklung gut? Was finden Sie
nicht so gut?

. Finden Sie es gut, dass gerade Neubaugebiete in lhrem Ort entstehen?

. Was sollte mit Baullicken, also mit unbebauten Flachen im Innenort, passieren?
. Was sollte mit Leerstand passieren?

. Welche Art von Wohnraum braucht Ihre Gemeinde?

. Darf ich Sie nach lhrem Alter fragen?

. Zusatzliche Fragen fur Baullcken-Besitzer:innen

Wirden Sie lhr unbebautes Grundstiick verkaufen? Aus welchen Griinden (nicht)?

Wie ist es dazu gekommen, dass Sie (ein) unbebaute(s) Grundstlick(e) haben?

Welche Plane haben Sie fur lhre Baugrundstiicke?

Ggf.: Warum haben Sie Ihr Baugrundsttick verkauft? An wen?

Ggf.: Unter welchen Bedingungen wirden Sie Ihr Grundstlick verkaufen oder entwickeln?

Seit wann sind Sie als Burgermeister im Amt?

Welchen fachlichen Hintergrund und welche Erfahrungen besitzen Sie beim Thema Sied-
lungsentwicklung?

Wie ist es dazu gekommen, dass Sie sich fur die Innenentwicklung einsetzen?
Haben Sie Kontakt zu den Eigentliimer:innen von Baulticken in lhrer Stadt/ Gemeinde?
Haben Sie die Eigentlimer:innen von Baullicken aktiv angesprochen?

Welche Antworten haben Sie von Baullickenbesitzer:innen erhalten?



10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

17.
18.
19.
20.

10.
11.

12.
13.
14.

15.

Welche MalRRnahmen fir die Innenentwicklung wurden schon ergriffen?
Wo waren Sie erfolgreich? Mit welchen Methoden?

Gibt es Eigentimer:innen von Baullicken, die Sie von der Aktivierung tberzeugen konn-
ten? Wie?

Welche Rolle spielt der Gemeinderat/ Stadtrat bei der Innenentwicklung?

Wie ist die Zusammenarbeit zum Thema Innenentwicklung?

Inwiefern miissen Sie Uberzeugungsarbeit leisten?

Welches Ziel verfolgen Sie fiir Ihre Stadt/ Gemeinde hinsichtlich der Innenentwicklung?
Inwiefern ist das Potenzial zur Nachverdichtung in Ihrer Stadt/ Gemeinde ausgeschopft?
Welches Ziel verfolgen Sie hinsichtlich Neubaugebieten?

Kommen wir zum Thema Fordermittel. Stehen fur lhre Vorhaben angemessene Forder-
mittel zur Verfigung bzw. sind sie gut abrufbar?

Was brauchen die Gemeinden?
Auf welche Probleme stofRen Sie bei der Innenentwicklung?
Wie ist die interkommunale Zusammenarbeit zum Flachensparen mit anderen Gemeinden?

Wenn Sie etwas verdndern konnten, was wirden Sie verandern?

Seit wann sind Sie als Gemeinderat tatig?

Welchen fachlichen Hintergrund und Erfahrungen besitzen Sie zum Thema Siedlungsent-
wicklung?

Fir welche Themen setzen Sie sich im Gemeinderat ein? Gibt es auch bauliche Themen/
Ortsentwicklung, fir die Sie sich besonders einsetzen?

Haben Sie schon einmal mit Eigentiimer:innen von Baullicken in Ihrer Gemeinde gespro-
chen? (Welche Meinungen haben Sie gehort?)

Es wird Uber verschiedene Moglichkeiten nachgedacht, wie man mehr Wohnraum im Ort
schaffen kann: Welche Art von Siedlungsentwicklung braucht Ihr Ort langfristig gesehen?

Welche Art von Wohnraum braucht die Gemeinde? (Flir wen? wo?)

Nehmen Sie eine Konkurrenz mit anderen Kommunen im Bemiihen um die Einwohnerzahl
wahr?

Manchmal werden Grundstiicke im Innenort tber Jahre oder Jahrzehnte fur die Kinder
oder Enkelkinder aufgehoben und stehen leer. Was halten Sie davon?

Wie ist es moglich, Eigentimer:innen von Baullicken von der Aktivierung zu Uberzeugen?
Ist das ein Thema flr die Gemeinderate oder fiir den Blirgermeister?

Kommen wir zum Gemeinderat. Wie ist die Zusammenarbeit im Gemeinderat zum Thema
Innenentwicklung?

Ist sich der Gemeinderat einig Uber ein Ziel fur die zukiinftige Siedlungsentwicklung?
Gibt es Spannungen beim Thema Neubaugebiete?

Ggf.: Auf welche Probleme stofden Sie bei der Innenentwicklung? Was brauchten Sie, um
die Innenentwicklung noch effektiver umzusetzen?

Wenn Sie etwas verdndern konnten, was wirden Sie verandern?
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10.
11.

12

17

19.

Inwiefern haben Sie in lhrem Arbeitsfeld mit Innenentwicklung und Flachensparen zu tun?
Was ist Ihre Rolle? Worin besteht Ihre Arbeit?

Mit welchen Personen/Verwaltungen der Kommune XX stehen Sie in Kontakt?

Wird in den Kommunen bereits genug auf das Flachensparen geachtet?

In lhrer beruflichen Funktion treffen Sie auf viele Personen aus westmittelfrankischen
Kommunen. Welche Rolle spielen Einzelpersonen bei der Innenentwicklung und beim Fla-
chensparen?

Wer sind die Schlisselpersonen beim Thema Innenentwicklung und Flachensparen?

Welche Erfahrungen haben Sie mit Burgermeisteriinnen und Gemeinderat:iinnen ge-
macht? (Welche Meinungen herrschen vor?)

Manche Gemeinden setzen sich stark fiir die Innenentwicklung ein. Wie ist es dazu ge-
kommen?

Welche unterschiedlichen Ansatze beobachten Sie in den Kommunen?
Wie stark ist das Spannungsfeld zwischen Wohnraum schaffen und Flachensparen?

Wie beobachten Sie das Interesse an Neubaugebieten vonseiten der Kommunen in West-
mittelfranken?

. Was funktioniert gut in den Kommunen?
13.
14.
15.
16.

Haben die Kommunen ausreichende Instrumente zur Hand?
Brauchten die Kommunen eher mehr oder eher weniger Entscheidungsspielraum?
Beobachten Sie eine interkommunale Zusammenarbeit zum Thema Flachensparen?

Beobachten Sie eine interkommunale Zusammenarbeit zum Thema Wohnraumentwick-
lung?

. Inwiefern ist das Interesse an der Innenentwicklung abhangig von Férdermitteln?

18.

Was hindert die Kommunen daran, die Fordergelder abzurufen? Was brauchen die Ge-
meinden?

Was wiirden Sie bei diesem Themenfeld verandern, wenn Sie konnten?
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