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Zentrale Fragen
Wie kann Innenentwicklung in der Praxis funktionieren?

Welche Erkenntnisse des Modellprojektes lassen sich 

verallgemeinern bzw. auf andere Kommunen übertragen?

Was kann Land/Politik (zusätzlich) leisten, um Praxismaßnahmen 

der Innenentwicklung zu stärken / fördern ?   
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Zahlen/ Fakten   
Einheit EW-Entwickung EW-Prognosen 

Statistisches LA

3. und 4. Bevölkerungsvor-
ausberechnung

Differenz 
3. zu 4. 
Prognose 

Jahr 
2000

Jahr 
2015

Jahr 
2030

Jahr 
2035

VG
Bruchmühlbach-
Miesau

10.969 10.447
(-522/- 4,8 %)

9.009
(-1.438/- 13,8 %)

9.656
(-791/- 7,6 %)

+ 647

Gemeinde 
Martinshöhe 1.837 1.544

(-293/- 15,9 %)

1.300 ?? 1.400 ??
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Zahlen/ Fakten  
Einheit Veränderung Altersklassen

EW 
Jahr 2015

EW 
Jahr 2035

Differenz 
2015 - 2035

bis 64 ab 65 bis 64 ab 65 bis 64 ab 65

VG
Bruchmühlbach-
Miesau

8.335
(79,8 %)

2.112
20,2 %)

7.011
(72,6 %)

2.645
(27,4 %)

- 1.324
(- 15,9 %)

+ 533
(+ 25,2 %)

Gemeinde
Martinshöhe

1.155
(74,8 %) 

389
(25,2 %)

? ?

Trotz einem Gesamtverlust von 791 EW steigt die Zahl der  EW > 65 Jahre um 533  
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Zahlen/ Fakten  
Aktuelle 
Altersstrukturdaten

Trends

• Anteil  WG / WE mit 
älteren Personen steigt

• Anzahl älterer 1-2 
Personenhaushalte in 
(größeren) EFH / WE 
steigt (Unterbelegung)  
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Zahlen/ Fakten  
Aktuelle Daten zur 
Gebäude-
Freiflächennutzung 
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Zahlen/ Fakten  

Auswertung –
Systematisierung der Daten 
über  Gebäude-
Freiflächennutzung

 Baupotentiale 
(Theorie)

 Dispositionen 
(Praxisrahmen)

 Kapazitäten
(Funktions- Angebotsrahmen) 
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Zahlen/ Fakten  
Konzepte:
Visualisierung des 
Potentials der 
baulichen 
Innenentwicklung  
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Öffentlichkeitsarbeit

Pressemitteilungen, Informationen über Internetseite, Plakatwerbung

Fragebogenaktionen

Informationsveranstaltungen

Einrichtung des Projektbüros mit regelmäßigen Sprechzeiten

Beratungsgespräche (auch außerhalb der Sprechzeiten)

Veranstaltungen und Aktionen zu Themen der Innenentwicklung
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Presse – Internet - Plakate



03. März 2015 11

Projektstart mit Fragebogenaktion

Inhalte des Fragebogen

• Abfrage wichtiger Daten zur baulichen Innenentwicklung:

Allgemeine Angaben zum Haushalt

Angaben zur baulichen Innenentwicklung

Angaben zur Versorgung und Infrastruktur

Angaben zum Image und dem sozialen Miteinander in 

Martinshöhe

• Ausfüllhilfe im Projektbüro (dienstags von 16 – 20 Uhr)

• Abgabe der Fragebögen bis 15. April 2015 bei der Gemeinde 

(Rathaus) oder im Projektbüro (Dorfgemeinschaftshaus)
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Informationsveranstaltungen
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Projektbüro 

Beratungs- und Informations-

möglichkeiten für ALLE zu 

regelmäßigen Sprechzeiten 

(jeden Dienstag von 16 – 20 Uhr)

Termine konnten jedoch auch 

außerhalb des Projektbüros 

vereinbart werden 
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Aktionen I

Kinder- und Jugendworkshop

Tag der Vereine

Exkursion zur VG Wallmerod

Neujahrsempfang

Infoveranstaltung „Bauen im Bestand“

Infoveranstaltung „Dorferneuerung“

Infoveranstaltungen der Energieagentur

Energiewerkstatt mit Grundschülern
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Aktionen II

Gesprächsrunde Gewerbe

Workshop „Ortsimage“

Infoveranstaltung „Baukultur“

Architekturwerkstatt

Infoveranstaltung WohnPunkt RLP

Arbeitsgespräch “Beschilderungssystem“
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Tag der Vereine

Veranstaltung im Rahmen der 

Demographiewoche RLP

Mitwirkung von elf Vereinen

Präsentation der Vereine mittels 

Vorstellungsplakate, Infostände, 

Präsentationen und Aktionen

FAZIT: Aktives Miteinander bei einer gut 

besuchten Veranstaltung!



17

Architekturwerkstatt

Exemplarische Erarbeitung von Entwicklungskonzepten für fünf 

leerstehende Anwesen in Martinshöhe 

Entwurfsideen von Architekten aus der Region
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Fazit zur Öffentlichkeitsarbeit

Bürgerbeteiligung und Öffentlichkeitsarbeit sind wichtige 

Instrumente, um die Einwohner über die Ortsentwicklung zu 

informieren und zu aktivieren

Je konkreter das Vorhaben und je höher die individuelle 

Betroffenheit, desto höher das Interesse 

Infoveranstaltungen zu allgemein relevanten Themen der 

Ortsentwicklung wurden weniger gut besucht => modernere 

Möglichkeiten der Information wählen, um auch jüngere Menschen 

anzusprechen: Fernsehdokumentation, Storytelling in sozialen 

Netzen, Youtube-Channel, etc.   
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Versorgung – Infrastrukturangebot 



20



21

Image – Standortprofil - Gemeindeleben 
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Instrumente 
Bauleitplanung: 
Politischer Konsens keine neue Bauflächen zu entwickeln
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Instrumente 

Innerörtliche Baupotentiale 
müssen vorhanden oder 
geschaffen werden  
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Instrumente 
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Instrumente  
Objektqualitäten:
Gebäude und Grundstücke müssen nach zeitgemäßen Bedürfnissen 
funktional - gestalterisch – baurechtlich entwickelbar sein und dem 
„Bild“ des Käufers entsprechen  



Klischee-Bild vom Wohnen im EFH ?

Wunsch – Nachfrage Angebot – Wirklichkeit (Ortskern  !) 
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Instrumente
Markt - Angebot:
Nicht die Zahl des Bestandes, sondern die Mobilisierbarkeit des 
Baupotentials ist entscheidend   



Exkurs: Warum ist die Innenentwicklung ungleich schwieriger als die 

Außenentwicklung ? – Ein ungleicher Vergleich mit „Planungszwillingen“   

Gleiche Gene:

Größe: 8 ha

Anzahl Eigentümer:    80

Planungsziel: WA

Bodenrichtwert 

(baureif):  400,- €/qm

Unterschiedliche Gene:

Innenbereich    

– Außenbereich 

Bebaut/gewachsen  

– unbebaut/Acker

Gemeinde  Hassloch Gemeinde Heddesheim



Haupthemmnis für die Umsetzung eines 

städtebaulichen Gesamtkonzeptes 

• Starke Bindung an gewachsene 

Grundstücksgrenzen - Bodennutzung

• Zu unterschiedlichen Zeitpunkten

bestehen unterschiedliche Interessen

Hauptmotivation für Umsetzung eines 

städtebaulichen Gesamtkonzeptes

• Wenig Bindung an Bodennutzung  

• Zum gleichen Zeitpunkt gleiches 

Interesse (große Wertschöpfung)  

Haßloch Heddesheim



31

Fazit 
Ergebnisse - Empfehlungen - Übertragbarkeiten 
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1. Bauliche Innenentwicklung  

• Die bauliche Innenentwicklung kann planerisch systematisch vorbereitet werden, im Gegensatz zur 
Außenentwicklung kann aber die Umsetzung weder quantitativ noch räumlich und zeitlich kalkuliert 
werden (Komplexität und Diversität von Interessen)

• Es besteht eine enorme Diskrepanz zwischen dem theoretisch vorhandenen Baupotential und den 
innerhalb eines Zeitfensters mobilisierbaren Gebäuden und Grundstücken

• Hauptgründe der geringen Mobilisierungsquote: aufwendige Kontaktaufnahme mit Eigentümern, 
Erbengemeinschaft, fehlendes Verwertungs-Verkaufsinteresse, zu hoher Kaufpreis, zu geringe 
Objektqualität 

• Der Erlass von städtebaulichen Geboten (Bau- Rückbaugebot) hat bislang keine praktische Bedeutung    

• Das eingeschränkte Angebot an Bestandsgebäuden entspricht oft nicht den Vorstellungen von 
Käufern, die insbesondere ein zeitgemäßes Einfamilienhaus auf dem Land suchen 
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• In schrumpfenden und überalternden Gemeinden kann ein Nachfrageüberhang auch deshalb 
entstehen, weil Gebäude/Anwesen extrem unterbelegt sind      

• Das Postulat der baulichen Innenentwicklung stößt in den Gemeinden an ihre Grenzen, wo die 
(tatsächliche) Nachfrage größer/gleich als das zur Verfügung stehende und entwickelbare Angebot 
ist  

• Verstärkte Anreize – Förderung: Rückbau von „Problemimmobilien“, erhöhte Abschreibung für 
förderfähige DE-Maßnahmen (analog Sanierungsgebiet, Denkmalsschutz)    

• Die bauliche Verwertung des Bestandes ist eine permanente Aufgabe und setzt den intensiven 
Dialog mit Eigentümern voraus

• Die bauliche Außenentwicklung sollte verstärkt als Auffangplanung zur Deckung von 
Nachfragespitzen betreiben und folglich in mehrere, kleinere Realisierungsabschnitte unter 
Nutzung vorhandener Erschließungssysteme gegliedert werden.      
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• Die Gemeinden und zuständigen Verwaltungen können die (bauliche) Innenentwicklung nicht mit 
eigenen Ressourcen betreiben. Für einen erfolgreichen Prozess ist insbesondere eine kompetente 
Beratung unabdingbar, z.B. über ein Kompetenzzentrum „Innenentwicklung-RLP“.

• Wichtig bei allen Prozessen der Orts(innen)entwicklung ist die Öffentlichkeitsarbeit und die 

Einbindung der Bürgerinnen und Bürger. Je konkreter das Vorhaben und je höher die individuelle 

Betroffenheit, desto höher das Interesse. Infoveranstaltungen zu allgemein relevanten Themen der 

Ortsentwicklung wurden weniger gut besucht => modernere Möglichkeiten der Information 

wählen, um auch jüngere Menschen anzusprechen: Fernsehdokumentation, Storytelling in sozialen 

Netzen, Youtube-Channel, etc.   
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