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1. Einfuhrung: Baultcke ist nicht gleich Bauliicke

Trotz ricklaufiger Bevolkerungszahlen besteht auf Grund der immer kleiner werdenden
Haushalte sowie der stetig wachsenden Wohn- und Gewerbefldchenanspriiche auch weiterhin
ein Bedarf an Bauflachen. Fir eine Strategie der nachhaltigen Stadtentwicklung, bei der die
stddtebauliche Innenentwicklung eine wesentliche Rolle spielt, ist die SchlieBung von
Baullcken eine wichtige Moglichkeit, solche Bauflachen bereit zu stellen. Vor allem die
bessere Ausnutzung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtungen ist bei knapper
Haushaltslage der Stadte und Gemeinden ein wichtiger Grund, die SchlieBung von Baullicken
im innerstadtischen Zusammenhang zu verfolgen. Auflerdem wird mit einem auf diese Weise
geschlossenen Stadtbild vielfach eine positivere Wahrnehmung der gebauten Umwelt
verbunden.

Der Bericht der vorliegenden Untersuchung beschreibt die Bauliickenpotenziale im Land
Nordrhein-Westfalen auf der Basis einer landesweiten Umfrage bei allen nordrhein-
westféalischen Stadten und Gemeinden sowie die wesentlichen Restriktionen und Hemmnisse
an Hand von acht ausgewahlten Fallstudien, die bei der Schliefung von Bauliicken auftreten
und die es zu uberwinden gilt. Denkbare Strategien eines alternativen Umgangs mit
Baullcken in eher schrumpfenden Stadten und Regionen sind bewusst nicht Gegenstand der
Untersuchung. Aus der eigenen Umfrage, den eigenen Fallstudien, einer ergdnzenden
Literaturauswertung und weiteren Expertengesprachen ergeben sich Hinweise, wie es
zukinftig gelingen kann, Baullicken erfolgreich zu schlieRen.

Aus der Vielzahl an Begriffsbestimmungen in der umfangreichen Bauluicken-Literatur greifen
wir die Definition von Schmidt-Eichstaedt (2000, S. 27 f.) auf: Wir verstehen unter
Baulucken ,,unbebaute Grundstiicke — es konnen auch mehrere Grundstiicke oder Teile von
Grundstlicken sein — die an einer im Ubrigen bebauten, tatsachlich im wesentlichen fertig
gestellten StralRe zwischen anderen bebauten Grundstiicken liegen, aber dennoch den
Bebauungszusammenhang nicht unterbrechen. Sonstige Erschlieungsanlagen und
ErschlieBungseinrichtungen missen in ausreichendem Umfang vorhanden sein oder ohne
erheblichen Aufwand hergestellt werden kénnen.*

Baullcke ist aber nicht gleich Bauliicke. Zur genaueren Eingrenzung der Problematik ist es
hilfreich, sich an eine Typisierung aus den friihen 1980er Jahren zu erinnern (vgl. Stadt Essen,
Amt flr Entwicklungsplanung 1981). Aus dieser Diskussion werden vier Typen fur diesen
Bericht aufgegriffen und unterschieden:

e Beim Typ I handelt es sich um die ,,klassische Baullicke*. Sie besteht aus ein oder
zwei unbebauten Grundstiicksparzellen in einer ansonsten geschlossenen und voll
erschlossenen Stral3e. Die Parzelle ist ohne weitere ErschlieBungs- oder
BodenordnungsmafBnahmen bebaubar (vgl. Abb. 1).

e Beim Typ Il handelt es sich um eine ,,geringfiigig bebaute Baullicke®. Sie ist eher
behelfsmaRig in einer Art und Weise bebaut, die der Nachbarbebauung nicht
entspricht (vgl. Abb. 1). Einstockige Lagergebaude oder Garagen sind hier typische
Bauten in der Luicke. Auch ihre Nutzung passt nicht in den Zusammenhang der
Nachbarschaft. Ansonsten liegt das Grundstiick aber wie die klassische Bauliicke an
einer geschlossenen und voll erschlossenen Stral3e, sodass nur die Mindernutzung
beseitigt werden muss, um das Grundstiick neu zu bebauen.

e Beim Typ I11 handelt es sich so genannte ,,Arrondierungsflachen®. Ihre Bebauung
dient der Abrundung des Innenbereichs (vgl. Abb. 1). Die umgebende Bebauung pragt
das stadtebauliche Bild und Ubt eine pragende Wirkung fur die Bebauung dieser
unbebauten Flachen. Die Arrondierungsflachen sind mit keinem oder nur geringem
Aufwand an Erschliefung und Bodenordnung verfigbar.
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Abb.1: Vier Typen von Baulticken

Typ I: Klassische Bauliicke

Typ Il: Geringfligig bebaute Baullicke

Typ 111: Arrondierungsflachen

Typ 1V: Suboptimal genutzte Bauliicke

Quelle: Stadt Essen 1981



e Beim Typ IV handelt es sich schlieflich um ,,suboptimal genutzte Baullicken®.
Grundstucke unterschiedlicher GréRenordnung, die von einer Bebauung
umschlossen sind und somit in bebauten Ortsteilen liegen, sind zwar von aul3en
erschlossen (vgl. Abb. 1). Die Bebauung der inneren Bereiche setzt aber eine
Bodenordnung voraus. Durch ihre Bebauung konnte die bereits vorhandene
Infrastruktur besser genutzt werden.

2. Verbreitung von Baulticken in Nordrhein-Westfalen

Zur Erfassung der Baullickensituation in Nordrhein-Westfalen wurde eine Umfrage unter
allen 396 Stadten und Gemeinden durchgeftihrt. Mit einem bewusst relativ einfachen
Fragebogen (vgl. Anhang), der mit dem Auftraggeber und den beiden kommunalen
Spitzenverbanden abgestimmt war, wurden Anfang November 2005 die jeweiligen
Baudezernenten aller Stadte und Gemeinden angeschrieben und um Unterstiitzung gebeten.
Mitte November 2005 folgte ein kurzes Erinnerungsschreiben.

Von den 396 Stadten und Gemeinden haben 277 geantwortet. Dies bedeutet eine
Riicklaufquote von rund 70 Prozent. Gleichzeitig werden mit den Antworten sogar rund 81
Prozent der Einwohnerzahl Nordrhein-Westfalens abgedeckt. Bei den grofien Gemeinden mit
mehr als 100.000 Einwohnern haben nur drei Stadte nicht geantwortet. Es zeigt sich, dass
eher in den dunner besiedelten Teilen Nordrhein-Westfalens die Bereitschaft zur
Beantwortung der Fragen geringer war. Dies kann damit zusammenhangen, dass das Problem
der Bauliicken in diesen Landesteilen als weniger bedeutend eingeschatzt wird.

Insgesamt antworten 271 Gemeinden, dass sie Uber Baulticken verfiigen. Dies sind immerhin
98 Prozent aller Gemeinden, die geantwortet haben. Nur sechs Stédte und Gemeinden geben
an, uber keine Baullicken in ihrem Gemeindegebiet zu verfiigen. Baullicken sind also ein
Phanomen, das in nahezu allen nordrhein-westfélischen Stadten und Gemeinden, die an der
Befragung teilgenommen haben, vorhanden ist. Da die Angaben zum Teil erheblich mit der
Gemeindegrofie variieren, wird im Folgenden zusatzlich auf Unterschiede zwischen Klein-,
Mittel- und GrolR3stadten hingewiesen. Die GroRe der Gemeinden wird pragmatisch tber die
Einwohnerzahl abgegrenzt. Kleinstadte haben weniger als 20.000 Einwohner, Mittelstadte
zwischen 20.000 und 100.000 Einwohner und GroRstadte verfiigen tber mehr als 100.000
Einwohner.

2.1 Anzahl der Baulliicken

Insgesamt werden in der Umfrage 46.662 Baultuicken fiir die 167 Gemeinden genannt, die
Angaben Uber die Anzahl ihrer Bauliicken machen kénnen. Dies sind 62 Prozent der
Gemeinden, die Baullicken angeben (vgl. Tabelle 1). Hier zeigt sich, dass es keinen
umfassenden Uberblick tiber die Quantitaten der Baullicken in Nordrhein-Westfalen gibt.
Dabei erweisen sich GroRstadte als besser informiert im Vergleich zu Klein- und
insbesondere Mittelstadten. Will man die Anzahl der Bauliicken fur das gesamte Land
schatzen und gewichtet man dazu die gemachten Angaben mit der Einwohnerzahl der Stadte
und Gemeinden, die keine Angaben geben kdnnen, so kommt man auf einen geschatzten
Wert von rund 78.500 Bauliicken fiir das gesamte Land Nordrhein-Westfalen.



Tabelle 1: Informationsstand zu Bauliicken

Anteil (%) der Gemeinden mit
Informationen zu ...

Anzahl der Flache der
n Bauliicken Bauliicken
Kleinstadt 106 63 % 46 %
Mittelstadt 138 56 % 45 %
GroRstadt 27 (85) % (67) %
Gesamt 271 62 % 48 %

Die Anzahl der Baullicken, die die St&ddte und Gemeinden angeben, variiert stark (vgl. Tabelle
2). Es ergibt sich ein Mittelwert von rund 279 bei einer Standardabweichung von 384, so dass
sich der Median (152) hier als geeigneter Mittelwert erweist. Rund 60 % der befragten
Gemeinden nennen mehr als 100 Bauliicken. Wie zu erwarten gibt es in den grof3eren
Gemeinden eine hohere Anzahl an Baullicken. In zwei Drittel der Grol3stadte werden tber
250 Baultuicken genannt, wahrend dies nur in 19 Prozent der Kleinstéadte der Fall ist.
Betrachtet man die Stadte und Gemeinden mit den meisten Baullicken (TOP 10), so
Uberrascht das Ergebnis, dass dies in Paderborn sein soll. Hier wird deutlich, dass es bei
einigen der befragten Stadte und Gemeinden ein unterschiedliches Begriffsverstandnis von
Baullicke geben muss — trotz einer moglichst einfachen Begriffsbestimmung, die im Kopf des
Fragebogens vorgegeben war.

Tabelle 2: Anzahl der Bauliicken in der Gemeinde

Anzahl der Bauluicken in Gemeinden
der Gemeinde (%)

bis 25 13
26-50 13
51-100 16

101-250 24

251-500 21

Uber 500 14
n=167

2.2 Flachenpotenziale durch Baullicken

Uber ein detailliertes Wissen zu den Flachen der Baullicken verfligt mit 129 Stadten und
Gemeinden weniger als die Halfte derer, die Baullicken angeben (vgl. Tabelle 1). Aus ihren
Informationen ergibt sich ein Flachenpotenzial von 3.540 Hektar in Baulticken. Schéatzt man
auch hier unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl der Stadte und Gemeinden das
Flachenpotenzial aller Stadte und Gemeinden, kommt man auf eine Gesamtflache von rund
7.100 Hektar Baullicken im gesamten Bundesland Nordrhein-Westfalen.

Bei den 129 Gemeinden, die uber ihr Flachenpotenzial Auskunft geben, Giberwiegen die
Gemeinden, in denen weniger als 10 Hektar Fldche an Bauliicken vorhanden sind. Nur
wenige Gemeinden geben an, mehr als 100 Hektar Flache an Baullicken zu haben (vgl.
Tabelle 3). Dabei handelt es sich vor allem um Grol3stédte. Die Mehrzahl der Klein- und
Mittelstadte meldet weniger als 10 Hektar Flachen an Baullicken, die Mehrzahl der
GroRstadte Baullicken im Umfang von 26 bis 50 Hektar.



Tabelle 3: Flachen der Baullicken in der Gemeinde

Flache der Bauliicken Gemeinden
in der Gemeinde (%)
bis 10 ha 49
11-25 ha 23
26-50 ha 16
51-100 ha 7
tiber 100 ha 5
n=129

Uberraschend ist der relativ hohe Anteil der Stidte und Gemeinden (35 %), bei denen ein Teil
der Baultiicken im kommunalen Eigentum ist. Dies betrifft haufiger GroRstadte als
Kleinstadte. Der Anteil an den insgesamt vorhandenen Baulticken ist allerdings relativ gering.
Bei fast drei Viertel dieser Gemeinden sind weniger als zehn Prozent der Bauliicken in
kommunalem Eigentum. Damit sind die eigenen Verwertungsmoglichkeiten gering. Das
Beispiel der Bonner Innenstadt (vgl. Kapitel 3.5) zeigt zudem eindrucksvoll, welche
Schwierigkeiten der Verwertung auch bei solchen Liicken auftreten konnen, die in
stadtischem Eigentum sind. Die Stadte und Gemeinden sind so in hohem Male darauf
angewiesen, private Eigentimer fur den Baultickenschluss zu gewinnen.

2.3 Restriktionen fir den Baullckenschluss

Als Restriktionen der SchlieBung von Bauliicken sind in dem Fragebogen zehn
Antwortmdglichkeiten vorgegeben. Mehrfachantworten sowie die Formulierung sonstiger
Restriktionen waren moglich. Ganz eindeutig tiberwiegen bei den Gemeinden das fehlende
Verkaufsinteresse und die private Bevorratung mit jeweils rund 90 Prozent der Nennungen
(vgl. Abbildung 2). Letzteres betrifft Kleinstadte (92%) starker als GroRstadte (81%). Auch
der Hinderungsgrund, der an dritter Stelle genannt wird, féllt in den Bereich der privaten
Eigentlmer. Mit immerhin rund 40 Prozent der Nennungen werden die Erbengemeinschaften
von fast der Hélfte der Gemeinden genannt. Andere Ursachen werden weitaus seltener
genannt. Die besondere Rolle der Privateigentiimer fir den Baullickenschluss wird auch in
den Expertengesprachen bestéatigt.



Abbildung 2: Restriktionen flr den Baullickenschluss

Sonstige Grinde/Keine Angabe [ 10,3%
Keine Nachfrage 7[| 2,2%
Bestehende Bebauungsnutzung D 2,2%
Stellplatzregelungen D 5,2%
Altlasten [1]5,5%
Nachbarschaftskonflikte [[]6,6%

Abstandsregelungen 7,0%

Fehlende Bodenordnung 10,7%

Erbengemeinschaft | 40,2%
Private Bevorratung | 88,6%
Kein privates Verkaufsinteresse | 92,69

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Anteil der Nennungen (n=271)

2.4 Kommunale Strategien

Fur die kommunalen Strategien wurden mehrere Moglichkeiten vorgegeben, die die
Kommunen mit den Noten 1 (erfolgreich) bis 4 (nicht so erfolgreich) bewerten sollten. Dabei
ist in den Ergebnissen zu unterscheiden, wie h&ufig die jeweiligen Instrumente tiberhaupt
genutzt und bewertet werden und wie ihr Erfolg beurteilt wird (vgl. Abbildung 3).

Am haufigsten wird die Beratung von Bauherren genannt, eine Strategie die mit der Note 2,4
auch am zweit erfolgreichsten bewertet ist. Der Beratung der Bauherren wird also von den
befragten Gemeinden ein besonderer Stellenwert zugesprochen. Ferner nennt (iber ein Drittel
der Gemeinden ein Bauliickenkataster, bei den Grof3stadten sind es sogar zwei Drittel. Die
Gemeinden bewerten diese Strategie im Verhéltnis zu den anderen Strategien durchschnittlich
mit 2,9. Zum Einsatz des Baullickenkatasters erfasst der Fragebogen zusétzlich detaillierte
Informationen, die in Kapitel 2.5 dargestellt sind. Eine dem Baullickenkataster entsprechende
Bewertung erhalt die Strategie der Offentlichkeitsarbeit. Dieses Instrument wird allerdings
deutlich seltener eingesetzt.



Abbildung 3: Strategien zur SchlieBung von Baullicken

Sonstige Strategien :| 6,3%

Finanzielle Anreize :|4,8%
Baugebote :l 7,0%

Weiterverauf3erung :| 9,6%

Entwicklung durch Gemeinde |18,8%
Offentlichkeitsarbeit | |21,4%
Keine Angabe der Strategie | 29,5%
Baulliickenkataster | 36,5%
Beratung von Bauherren | 47,6%
0% 5:7/0 1(;% 15;% 2(;% 25;% 3(;;% Bé% 4(;% 45;% 50%

Anteil der Nennungen (n=271)

Bemerkenswert ist, dass fast ein Drittel der Gemeinden keine Angaben zu kommunalen
Strategien macht. Dies deutet auf einen geringen Stellenwert der Baultickenproblematik in
den Kommunen. Tats&chlich bezeichnen zwei Drittel der Befragten das Thema auch als
»2weniger wichtig” in der Kommunalpolitik ihrer Gemeinde. Das betrifft insbesondere die
Klein- und Mittelstadte.

Die beste Bewertung (Note 2,1) erfahrt die Strategie der WeiterverduBerung. Sie wurde mit 26
Nennungen jedoch nur relativ selten angegeben, was darauf schlieen lasst, dass es sich
hierbei um ein Instrument handelt, was weniger haufig eingesetzt wird. Kaum zum Einsatz
kommt das harte Instrument des Baugebots. Nur in 19 Stadten wurde es angewendet. Die
befragten Gemeinden zeigen hier erhebliche Skepsis bei der Bewertung (Note 3,5). Das
Fallbeispiel aus Diren (vgl. Kapitel 3.1), in dem ein Baugebot ausgesprochen wurde, zeigt,
dass es hier auch Umsetzungsschwierigkeiten gibt. Eine &hnlich schlechte Bewertung (Note
3,2) bei einer noch selteneren Anwendung erfahrt die Strategie finanzieller Anreize.

Aus der Bewertung der Strategien wird deutlich, dass eine intensive Kommunikation mit
den Bauherren aus der Sicht der Gemeinden eine Erfolg versprechende und auch h&ufig
eingesetzte Strategie ist. Wie die Fallbeispiele zeigen, kdnnte es sich hier als sinnvoll
erweisen, von einer genehmigenden Rolle auch zu einer beratenden Rolle bei den Gemeinden
zu kommen.

2.5 Bauluckenkataster

Mit rund 40 Prozent der befragten Gemeinden verfugen tiberraschend viele Gemeinden tber
ein eigenes Baullickenkataster. Immerhin 108 der 271 Gemeinden, die geantwortet haben,
setzen dieses Instrument ein. Bei den Grol3stédten sind es sogar drei Viertel. Der Einsatz steht
offenbar in einem Zusammenhang mit der GroRe der Gemeinden, denn fast die Hélfte der
Kleinstadte fuhrt ihre geringe GroRe als Argument gegen ein Baullickenkataster an. Betrachtet
man alle Gemeinden ohne Baullickenkataster (vgl. Abbildung 4), so wird am hdufigsten
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genannt, dass keine Notwendigkeit dafur besteht (43 Prozent). Hinzu kommen bei einem
Drittel der Gemeinden fehlende Personal- oder Finanzmittel. Hier muss jedoch nach
Gemeindegroflen differenziert werden. Nur Klein- und Mittelstédte geben ,,keinen Bedarf* als
Grund daftr an, dass sie kein Baultickenkataster fiihren. Keine der Grol3stddte nennt diesen
Grund, bei ihnen Gberwiegen eindeutig die fehlenden finanziellen und personellen Ressourcen
als Hinderungsgrund.

Abbildung 4: Grunde fir das Fehlen eines Baultickenkatasters

keine Angabe, weiR nicht [] 1%

kein Siedlungsdruck, kein Baulandbedarf 9%

keine oder nur wenige Bauliicken vorhanden | 169

kein GIS in der Verwaltung | 17%

Fehlen von politischem Interesse | 20%

Kommune zu klein | 25%

keine Finanzmittel, kein Personal | 349%

kein Bedarf, keine Notwendigkeit | 43%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Anteil der Nennungen (n=163)

Das Kataster wird in den kommunalen Verwaltungen tberwiegend in den
Zustandigkeitsbereichen von Bauen und Planen gefuhrt. In Grol3- und Mittelstddten besteht
am héufigsten eine Zuordnung zum Bereich Planen, in Kleinstddten zum Bereich Bauen. Auf
Grund der unterschiedlichen GroRe der Gemeinden und der spezifischen Zuschnitte gibt es
dartiber hinaus feine Differenzierungen (vgl. Tabelle 4). In einigen Gemeinden ist statt der
Bereiche Bauen und Planen auch das Vermessungsamt die flr das Baulliickenkataster
verantwortliche Stelle.

Die Art und Weise, wie das Bauliickenkataster in den 108 Gemeinden gefiihrt wird,
unterscheidet sich. Mehr als die Halfte der Gemeinden geben an, mit einem Plan (63
Nennungen) oder einer Liste (55 Nennungen) zu arbeiten, jeweils ein Drittel nutzen
Datenbanken (33 Nennungen) oder GIS (32 Nennungen). In wenigen Féllen (4 Nennungen)
werden die Informationen auch ins Internet gestellt. Dabei fallt auf, dass Datenbanken, GIS
und Internet in Klein- und Mittelstédten deutlich seltener genutzt werden als in den
GroRstadten, wo diese Instrumente eine wichtige Rolle spielen.
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Tabelle 4: Fiir das Baullickenkataster verantwortliche Stelle
Fiir das Baullickenkataster
verantwortliche Stelle

Planungsamt 25
Stadtplanungsamt 14
Fachbereich Bauen und Planen 6
Fachbereich Stadtplanung 7
Fachbereich Stadtebau 1
1

1

Anzahl der Nennungen

Fachbereich Umwelt und Planung
Fachbereich Regionalplanung

Amt fur Stadtentwicklung 7
Fachbereich Stadtentwicklung 3
Fachbereich Gemeindeentwicklung 3
Stab kommunale Entwicklungsplanung 1
Amt fur Stadterneuerung 1
Fachbereich Stadtentwicklung und Umwelt 2

Bauamt 12
Bauverwaltungsamt 10
Bereich Bauordnung 1
Vermessungsamt 7
Fachbereich Planung und Vermessung 2
Fachbereich Grundstiick und Bodenwirtschaft 1
Liegenschaftssachbearbeiter 2
noch nicht besetzt 1
Sonstige 2
Keine Angabe/Weil nicht 7

Genutzt wird das Kataster in jeweils etwa 40 Prozent der Gemeinden von der Stadt selbst und
von Investoren. Dabei dominiert in den Grol3staddten die Nutzung durch Investoren. Als
weitere Nutzer sind insbesondere Bauherren und Bauinteressierte zu nennen.

Die Wirksamkeit des Bauliickenkatasters wird mit der Note 2,9 skeptischer gesehen als der
Einsatz der Instrumente der WeiterveréufRerung und der Beratung der Bauherren. In einer
vergleichbaren Umfrage im Freistaat Bayern, in der 156 bayerische Kommunen geantwortet
hatten, waren es nur 25 Stadte und Gemeinden, in denen ein Brachflachen- und/oder ein
Baullckenkataster gefuhrt wird (vgl. Besler/Wiegandt 2006). Dies sind nur 16 Prozent der
insgesamt 156 Kommunen, die geantwortet hatten. In dieser Umfrage zeigte sich, dass grole
Stadte wie Mlnchen mit einem hohen Siedlungsdruck auf ein Baullicken- und
Brachflachenkataster verzichten, weil die hohe Nachfrage nach Grundstiicken dazu fihre,
dass Baullicken und Brachflachen gar nicht erst entstehen.

2.6 Differenzierung nach Stadtentwicklungstypen

Interessant ist aul’erdem die Betrachtung unterschiedlicher Stadtentwicklungstypen. Fur die
Charakterisierung der Gemeinden nach Schrumpfung, Stagnation oder Wachstum wird auf
die Daten einer Typisierung des BBR zurtickgegriffen. Da diese Prozesse als
mehrdimensional verstanden werden, erfolgt die Einordnung tber sechs verschiedene
Indikatoren: die Bevolkerungsentwicklung 1997-2001, den Gesamtwanderungssaldo 1999-
2001, die Arbeitsplatzentwicklung 1997-2001, die Arbeitslosenquote 2000/2001, die
Realsteuerkraft 1999/2000 und die Kaufkraft 2000. Die Zuordnung einer Gemeinde zu einem
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Stadtentwicklungstyp richtet sich nach der Anzahl der Indikatoren, die in das oberste bzw.
unterste Quintil der Gemeinden, d.h. die Klasse der 20% Gemeinden am oberen bzw. unteren
Ende der Rangskala, fallt (vgl. Gatzweiler, Meyer und Milbert 2003: 564-566). Die Daten
wurden freundlicherweise vom BBR zur Verfligung gestellt.

40 der befragten Stadte und Gemeinden wurden nach dieser Einordnung als schrumpfende
Stadte, 139 als stagnierende Stadte, und 98 Gemeinden als wachsende Stadte eingeordnet.
Wahrend die Klein- und Mittelstadte insbesondere auf den Typ der stagnierenden Stadte
entfallen, lasst sich bei den Grof3stadten eine starkere Polarisierung auf schrumpfende Stadte
einerseits und wachsende Stadte andererseits feststellen.

Es zeigt sich, dass es bei der Anzahl der Bauliicken zwischen diesen Typen keine
signifikanten Unterschiede gibt. Bei allen drei Typen liegt die Anzahl der Gemeinden mit
mehr als 250 Baulticken bei rund einem Drittel. Dieses Ergebnis ist nicht verwunderlich, da
Anzahl und auch GroRe der Baullicken in erster Linie durch die GemeindegroRe beeinflusst
sind. Allerdings sind auch nach einer Normierung der Baullickenzahl nach Einwohnern keine
signifikanten Unterschiede in der Menge der Bauliicken zwischen den
Stadtentwicklungstypen feststellbar. Dies widerspricht der theoretischen Annahme, dass
Baulucken insbesondere in schrumpfenden Stédten zu finden sind. Einschrankend ist jedoch
auf die geringe Zahl der hier als schrumpfend definierten Gemeinden hinzuweisen.

Uberraschender ist die Feststellung, dass sich auch die Bedeutung, die dem Thema in der
Kommunalpolitik zugemessen wird, kaum zwischen den Stadtentwicklungstypen
unterscheidet. In wachsenden, stagnierenden und auch schrumpfenden Stadten bewerten zwei
Drittel der Gemeinden das Thema als weniger wichtig. Es ist jedoch zu vermuten, dass diese
gleiche Bewertung unterschiedlich zu begriinden ist. In diese Richtung deutet der
unterschiedliche Umgang mit Baullicken (vgl. Tabelle 5). So zeigen schrumpfende Stadte ein
deutlicheres Bewusstsein fur die Problematik von Baullicken. Weniger als ein Funftel der
schrumpfenden Stédte nennt keine Strategien zur Schlieung von Baulticken, unter den
wachsenden und stagnierenden Stadten ist es immerhin ein Drittel.

Tabelle 5: Hierarchie der Strategien zur SchlieBung von Baullicken

wachsende Stadt stagnierende Stadt schrumpfende Stadt
Beratung von Bauherren Beratung von Bauherren Beratung von Bauherren
Bauliickenkataster Bauluickenkataster Bauliickenkataster
keine Angabe zur Strategie keine Angabe zur Strategie Offentlichkeitsarbeit
Entwicklung durch Gemeinde Offentlichkeitsarbeit Entwicklung durch Gemeinde
Offentlichkeitsarbeit Entwicklung durch Gemeinde keine Angabe zur Strategie
WeiterverauRerung Baugebote WeiterverauRRerung
Baugebote WeiterverauRerung Baugebote
Finanzielle Anreize Finanzielle Anreize Finanzielle Anreize

Auch die Strategien unterscheiden sich zwischen den Stadtentwicklungstypen. Zwar nimmt
die Beratung von Bauherren bei allen Entwicklungstypen die wichtigste Position ein, das
Baullickenkataster wird von schrumpfenden Stadten jedoch ebenso héufig genannt wie die
Beratung, von den wachsenden und stagnierenden Stadten dagegen deutlich seltener.
Wahrend Uber die Halfte der schrumpfenden Stadte ein Baullickenkataster fihrt, trifft das nur
auf ein gutes Drittel der wachsenden und stagnierenden Stadte zu.
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Uberraschenderweise gibt in den schrumpfenden Stidten die deutliche Mehrheit an, dass
Investoren diese Informationen abfragen. In den wachsenden Stadten wird diese Nutzergruppe
deutlich seltener genannt, hier ist die Stadt selbst der meistgenannte Nutzer. Allerdings
besteht in den wachsenden St&ddten mdglicherweise eine geringere Kenntnis ber die
Nutzerstruktur, was sich damit belegen lasst, dass ein Drittel dieser Stédte gar keine Angabe
dazu machen kann oder will. In stagnierenden und schrumpfenden Stadten ist das nur duBerst
selten der Fall. Hier ist man offenbar starker auf das Instrument des Baullickenkatasters
angewiesen und zeigt ein entsprechendes Interesse an seinen Nutzern. Dieses Interesse zeigt
sich auch, wenn man die Gemeinden betrachtet, die tber kein Baullickenkataster verftigen.
Unter ihnen ist die Halfte der wachsenden Kommunen der Meinung, dass keine
Notwendigkeit zur Flihrung eines Baullickenkatasters besteht. Tatsachlich gibt ein Viertel der
wachsenden Stadte ohne Bauliickenkataster an, dass in ihrer Gemeinde keine oder nur wenige
Baullicken vorhanden sind. In den schrumpfenden Kommunen sind dagegen die fehlenden
personellen und finanziellen Ressourcen der beschréankende Faktor, der von fast der Halfte der
schrumpfenden Gemeinden ohne Bauluickenkataster genannt wird.

Auch die Betrachtung eines weiteren Instrumentes, der Offentlichkeitsarbeit, deutet auf ein
ausgepragtes Problembewusstsein der schrumpfenden Stadte im Hinblick auf Baulticken.
Offentlichkeitsarbeit wird starker von schrumpfenden und stagnierenden Stadten betrieben,
ein Viertel dieser Gemeinden nennt das Instrument. Bei wachsenden Stadten spielt
Offentlichkeitsarbeit dagegen nur eine untergeordnete Rolle (16%). Die allgemein geringe
kommunalpolitische Bedeutung des Themas lasst sich unter Umstanden darauf zurtickfiihren,
dass schrumpfende Stédte von einem Biindel von Problemen betroffen sind, von denen einige
einen groReren Problemdruck erzeugen als die Baullickenthematik.

Die Bewertung der Strategien zeigt, dass ihr Erfolg in den verschiedenen
Stadtentwicklungstypen zum Teil unterschiedlich beurteilt wird. So erhélt die Strategie der
Weiterveraul3erung insgesamt die beste Note. Betrachtet man wachsende und schrumpfende
Stédte jedoch getrennt voneinander, so zeigt sich eine beachtliche Spannbreite der
Durchschnittsnoten, die von 1,7 bei wachsenden bis 2,5 bei schrumpfenden Stédten reicht.
Einschrankend muss hier jedoch an die sehr geringe Anzahl der Gemeinden erinnert werden,
die diese Strategie tiberhaupt angeben. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass sich die einzelnen
Strategien fur verschiedene Stadttypen unterschiedlich gut eignen.

3. Acht Fallstudien zur SchlieBung von Bauliicken
Fur eine genauere Analyse der Hemmnisse bei der Mobilisierung von Baullicken wurden acht
Fallstudien néher untersucht. Dazu wurden in Absprache mit dem Auftraggeber
e vier Grundstlcke betrachtet, die bis vor kurzem eine Baulticke waren und bei denen
Restriktionen fiir die LiickenschlieBung tiberwunden wurden, sowie
e vier noch nicht geschlossene Bauliicken betrachtet, bei denen es in unterschiedlicher
Intensitat Bemuhungen gibt bzw. gegeben hat, die Baullicken zu schliel3en.

Drei der untersuchten Bauliicken liegen in Koln, drei weitere in Bonn, eine in Duren und eine
weitere in Konigswinter. Einen Uberblick tiber die Fallstudien gibt eine Tabelle auf Seite 34
am Ende dieses Abschnitts, in der vergleichend einige ,,Eckdaten® der einzelnen Fallstudien
zusammengetragen sind.
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3.1 Duren —-Innenstadt: Baugebot ohne Wirkung

Die Bauluicke befindet sich in einer Randlage des Geschéftsbereiches der Direner Innenstadt.
Es handelt sich hierbei um eine ,,klassische Bauliicke, die durch ein voll erschlossenes, aber
unbebautes Grundstiick gekennzeichnet ist. Mit einem Mal von ungefédhr acht mal zwanzig
Metern ist sie eher schmal. Eingerahmt wird sie von zwei viergeschossigen Hausern, die nach
vollstandiger, kriegbedingter Zerstérung der Gebdude in den 1950er Jahren erbaut wurden
und Teil eines Wohnblocks sind, in dessen Kern sich Garten befinden. Die angrenzenden
H&user weisen im Erdgeschoss gewerbliche Nutzung und in den darlber liegenden
Stockwerken Wohnnutzung auf.

Obwohl die Stadt Diren in den 1990er Jahren ein BaullickenschlieRungsprogramm
beschlossen hat, ist die Bauliicke bis heute noch nicht bebaut. Fir das Ausbleiben einer
Bebauung sind im Wesentlichen zwei Faktoren anzufiihren:
e die soziale und wirtschaftliche Situation des Eigentiimers, der das Grundstiick seinen
Nachfahren vererben will, sowie
e der nachlassende Druck der Stadtveraltung fir die Realisierung einer
Wiederbebauung.

Der Eigentiimer des Grundstlicks besitzt in der Stadt Diren noch ein weiteres unbebautes
Grundstuck, das ebenfalls vom 1990 verabschiedeten BaultickenschlieBungsprogramm erfasst
wurde. Die Stadtverwaltung hat nach langen Verhandlungen flr beide Grundsticke des
Eigentlmers im Jahr 1993 ein Baugebot angeordnet. Insgesamt wurden in Diren sieben
Baugebote ausgesprochen. Gegen alle Gebote wurde vor dem Aachener Verwaltungsgericht
Widerspruch erhoben. Der Eigentiimer der beiden Grundsticke hat in seinem Widerspruch
auf der einen Seite auf sein Alter, seinen Gesundheitszustand und seine finanzielle Situation
verwiesen, die ihm eine Bebauung unmdglich machten. Seine Kinder stiinden am Beginn
ihrer Berufstatigkeit und konnten ebenfalls die Last einer Bebauung nicht auf sich nehmen.
Fur das zweite Grundstiick fuhrt der Eigentiimer auBerdem eine durch langen Familienbesitz
begriindete besondere emotionale Verbindung an. Nachdem die Stadt trotz des Widerspruches
fiir beide Grundstlcke des Eigentliimers eine Bebauung fordert, kommt es zu einem Streitfall,
der im Jahr 1993 durch einen Vergleich gelést wird: von dem Baugebot auf dem zweiten
Grundstuck des Eigentlimers wird abgesehen, wenn das eine Grundsttick bebaut wird.

Die Stadtverwaltung hat nach dem Vergleich keinen nachhaltigen Druck fiir eine
Wiederbebauung ausgelibt. Nach einer Entspannung des Direner Wohnungsmarktes im
Verlauf der zweiten Hélfte der 1990er Jahre, einer geringen Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum und einen durch Leerstdnde im innerstadtischen Bereich geprégten Bliromarkt sah
die Stadtverwaltung die Rechtfertigung fur ein Baugebot schwinden. Die Stadtverwaltung
strebt aus diesen Griinden nicht an, das inzwischen verjahrte Baugebot erneut auszusprechen.

3.2 Koln —Innenstadt: Spitzenlage garantiert keinen Baullickenschluss

In einer 1a-Lage der Kolner Innenstadt findet sich eine Baullicke, die im Erdgeschoss von
zwei Einzelhandelsgeschéften genutzt wird. Es handelt sich um eine geringfligig bebaute
Baullicke, die von sechsgeschossigen Geb&uden mit Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss
und Wohn- oder/und Bironutzung in den oberen Geschossen eingerahmt ist. Die Baullicke
besteht in ihrem jetzigen Zustand seit 1952, als ein eingeschossiger Wiederaufbau der
kriegszerstorten Gebdude stattfand.

Verschiedene Restriktionen behindern eine héhere Uberbauung der zwei betroffenen

Grundstucke. Die beiden Grundstiicke befinden sich im Eigentum einer Versicherung und
einer Erbengemeinschaft. Die beiden Eigentimer haben bereits intensive Gesprache tber
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Madglichkeiten der weiteren Entwicklung der Grundstlicke gefiihrt. Die Versicherung hat
sowohl grundsatzliches Interesse an einem Ankauf des Grundstuicks der Erbengemeinschaft
als auch an einer gemeinsamen Entwicklung.

Ein Ankauf des Erbengemeinschafts-Grundstticks durch die Versicherung scheiterte bisher im
Wesentlichen aber an zwei Hindernissen:

a) die Kaufpreisvorstellungen der durch eine Rechtsanwiltin vertretenen
Erbengemeinschaft sind aufgrund flinfstelliger monatlicher Mieteinnahmen
nachvollziehbar sehr hoch,

b) die Erbengemeinschaft wirde durch den Verkauf einen ,,ruhenden Gewerbebetrieb*
aktivieren, was steuerlich ungunstig ist und damit einen denkbaren Verkaufspreis
nochmals erhoht.

Eine Bebauung durch zwei Eigentiimer wird von der Versicherung nicht angestrebt, da eine
solche Konstellation mégliche spatere Verwertungsabsichten von vorneherein einschranken
wirde. Mdgliche Biiroflachen in Obergeschossen iber dem Erbengemeinschafts-Grundstiick
waéren zudem ausschliellich Gber das Treppenhaus des benachbarten Hauses erreichbar. Der
Neubau eines eigenen Treppenhauses wiirde die vorhandenen 100 m2 Verkaufsflache im
Erdgeschoss zu stark reduzieren. Die Passage in der eingeschossigen Ladenzeile steht ebenso
wie das angrenzende Gebdaude (inklusive einer Werbung an der AuRenwand Richtung
Baullicke) unter Denkmalschutz.

Eine Baustellenorganisation am Standort ware ausgesprochen kompliziert und teuer, da
Anlieferungen von Material und Geréat nur aufRerhalb der Geschaftszeiten erfolgen kdnnten.
Um einen Mietausfall der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss moglichst gering zu halten,
misste zudem voraussichtlich auch zu Zeiten gebaut werden, die hohere Lohnkosten nach
sich ziehen.

SchlieBlich stellt eine denkbare, aber sehr komplexe Projektentwicklung fiir die Versicherung
eine hohe Investition dar, die in keinem Verhaltnis zur GréRe und zur absehbaren Rendite des
Objekts steht. Mit dem gleichen Aufwand an Ressourcen kann das Unternehmen derzeit
groRere und renditestarkere Projekte bewegen, die daher auch Prioritat haben. Trotz der
grundsatzlichen Bereitschaft der beteiligten Parteien scheitert eine Losung bisher im
Wesentlichen an verschiedenen 6konomischen Kriterien, die eine denkbare Losung
unrentabel machten.

3.3 Koln — Stidstadt: Neue Nachbarschaft eréffnet Perspektiven

Bei der Bauluicke in der Kélner Siidstadt handelt es sich um eine geringfligig bebaute
Baullcke. In der Umgebung einer geschlossenen, viergeschossigen Bebauung eines
gemischten innerstadtischen Quartiers ist das rund 200 Quadratmeter groRe Grundstick nur
eingeschossig bebaut. Das Gebdude auf dem Grundsttick wird derzeit noch als Garage bzw.
Lagerraum genutzt. Nachdem im November 2005 der Eigentiimer gewechselt hat, ist mit
einer neuen Bebauung des Grundstlicks zu rechnen. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Die fruhere Eigentlimerin wohnt in einem Geb&ude in der Nachbarschaft. Sie war zundchst
nicht an einer Bebauung interessiert, weil sie das Grundstiick ihren Kindern zur weiteren
Verwendung vererben wollte. Sie selbst war finanziell unabhangig und nicht auf eine
Bebauung des Grundstiicks angewiesen. Zudem hatte eine Bebauung die Wohnqualitét ihres
eigenen benachbarten Wohnhauses beeintrachtigt. Ein geringerer Lichteinfall und ein
verminderter Luftdurchzug wurden befirchtet. Versuche der Stadt Koln, die Eigentlimerin im
Rahmen des Baullickenprogramms zu einer Bebauung zu bewegen, blieben mehrfach
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erfolglos, weil die Eigentlimerin in dieser Zeit durch personliche Probleme belastet
(Scheidung usw.) und deshalb nicht an einer Bebauung interessiert war. Zudem bestanden
Probleme bei den Abstandsflachen zum Grundstiick der Eigentiimerin, die aber durch eine
Vereinigungsbaulast hatten geldst werden konnen (8§ 83 BauO NW). Auch eine
Stellplatzablose, die auf Grund der guten OPNV-Anbindung reduziert wiirde, war nicht der
zentrale Hinderungsgrund. Wesentlich waren vielmehr die personlich beeinflussten
Entscheidungen der Eigentlimerin das Grundstiick nicht zu verkaufen bzw. nicht zu bebauen.

Erst das héhere Alter der Eigentlimerin hat jetzt dazu gefiihrt, dass eine Verkaufsbereitschaft
entstand. Sie ist inzwischen schwerer in der Lage, das Grundstick zu pflegen (Reinhaltung,
Reparaturen usw.). Deshalb entstand die Idee, einen Investor zu finden, der ihr fir das
Grundstlck im Tausch eine Eigentumswohnung in dem darauf entstehenden Gebaude
zusichern sollte. Verhandlungen mit moglichen Investoren blieben aber erfolglos. Eine
Bebauung mit eigenem Geld schied aus, weil dies die finanziellen Mdglichkeiten der
Eigentumerin Uberstiegen hatte.

SchlieBlich hat die Eigentimerin ihr Grundstuck im November 2005 verkauft. Sie hat dazu
mit funf verschiedenen Kaufinteressenten verhandelt. Durch ihre Forderung an den mdglichen
Ké&ufer, das Grundstiick wegen der Verschattungsproblematik nicht maximal auszunutzen und
sich dies auch vertraglich festschreiben zu lassen, schieden einige Anbieter aus. Obwohl ein
hoherer Verkaufspreis bei anderen Interessenten moglich gewesen ware, hat sich die
Eigentlmerin schlieRlich fir ihren Nachbarn als Kaufer entschieden, der vor zwei Jahren das
Eckgrundstiick gekauft hatte. Dieser Nachbar hat ebenfalls das Interesse an einer niedrigeren
Bebauung, weil auch seine eigene Dachterrasse durch ein hoheres Gebaude beeintrachtigt
wirde. Vertraglich ist diese Einschrankung einer Bebauung jedoch nicht festgeschrieben.
Allerdings ist kurzfristig wegen der finanziellen Belastungen des neuen Eigentiimers noch
nicht mit einer Bebauung zu rechnen.

3.4 Koln - Eigelstein: Mut zur Licke

Die Bauluicke in der nérdlichen Kélner Altstadt im Sanierungsgebiet Eigelstein ist bereits im
Jahr 1997 geschlossen worden. Es handelt sich um den flinfgeschossigen Neubau eines
Wohn- und Geschéftshauses, das in Architektenkreisen eine hohe Aufmerksamkeit erfahren
hat, weil es hier gelungen ist, auf einer Breite von nur 2,5 Metern ein interessantes und
gestalterisch ansprechendes Bauvorhaben zu realisieren. Das VVorhaben wurde deshalb auch
mit verschiedenen Architekturpreisen ausgezeichnet.

Durch den besonders schmalen Grundstiickszuschnitt ergaben sich ungewodhnliche
Anforderungen an die Bebauung. So war es nach dem Abriss eines kleinen einstockigen
Kiosks notwendig, die Wénde der beiden benachbarten Gebdude zu nutzen, um die vier
Etagen des neuen Gebaudes zwischen den bereits bestehenden AuRenwénde quasi
»einzuhangen®. Das neue Geb&ude besitzt also keine eigenen AulRenwénde. Damit konnte die
gesamte Breite des engen Grundstiicks voll ausgenutzt werden. Die Begrenzungen der
benachbarten Wohn- und Geschéaftshduser dienen also als tragende Wande fur das neue
Vorhaben. Fir diesen Zweck muss gesichert sein, dass im Falle eines Abrisses der
Nachbarhduser die Grenzwande erhalten bleiben. Dazu bedurfte es einer speziellen
Verpflichtungserklarung in Form eines Baulastvertrags.

Eine zweite besondere Herausforderung fiir einen Neubau auf einer derart schmalen Parzelle
betrifft den Brandschutz fiir das Vorhaben. Friihere Ansétze zur Bebauung der Liicke waren
daran gescheitert, fur jede Wohneinheit mindestens zwei Fluchtwege zu schaffen. In
Verhandlungen mit der Feuerwehr konnte als Kompromiss der ,,normale* Zugang uber die

16



AuRentreppe als erster Fluchtweg und ein Notweg Uber spezielle Fenster in der Front des
Gebdudes als zweiter Fluchtweg ausgehandelt werden.

Die besondere Form der Bauliicke fuhrte dazu, dass auf dem Grundstiick keine Stellpléatze
bereitgestellt werden konnten. Unproblematisch war es, in diesem Fall fir drei Stellplatze
einen Abldsevertrag mit der Stadt Koln zu schlieen. Die Lage im Sanierungsgebiet eroffnete
die Mdglichkeit eines Verglinstigungstatbestands.

Die Initiative fur den Bauluckenschluss ging von den Architekten des Geb&udes aus. Sie
haben bei der Stadtverwaltung Koln angefragt und sind an die Eigentimerin des Grundstiicks
vermittelt worden. Das Interesse der Stadt an einem Liickenschluss ist auf die Aktivitaten im
Sanierungsgebiet zurtickzufihren.

3.5 Bonn — Innenstadt: Parken tGber alles

Die Bauliicke befindet sich in unmittelbarer N&he der Bonner City — noch innerhalb des Rings
um die Innenstadt. VVon einer kleinen Seitenstralie geht eine Art Platz ab, der eine Licke in
der vorhandenen Bebauung darstellt. Die so entstehende 1.400 m? grof3e Freiflache, die sich
im Eigentum der Stadt Bonn befindet, wird zurzeit als ebenerdiger Parkplatz genutzt, was bei
einem Grundsttickswert von ca. 1.250 Euro pro m? (laut Bodenrichtwertkarte) eine
offensichtliche Unternutzung darstellt. Die neben der Bauliicke befindlichen Geb&ude weisen
eine Hohe von vier bzw. fiinf Geschossen auf.

Eine wesentliche Schwierigkeit fir die Entwicklung des Grundstiickes stellen de-facto-
Wegerechte von Anliegern dar, deren Garagen uber die Parkplatzumfahrung auf dem
Baullickengrundstiick erschlossen werden. Auch wenn keine Dienstbarkeiten im Grundbuch
eingetragen sind, sind die Garagen baurechtlich durch die Stadt genehmigt worden, so dass
sie deren ErschliefSungsstral3e nicht plotzlich tiberbauen kann. Grundsétzlich bietet der
vorhandene Bebauungsplan fur die Flache eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 3,5. Sie ist als
MK (Kerngebiet mit Mischnutzung) klassifiziert.

Die zwischenzeitlich von der Stadt favorisierte Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels
scheidet vermutlich selbst dann aus, wenn das Grundstiick vollstandig zur Verfligung steht.
Die Verkaufsflachenbedarfe, die sowohl von Discountern als auch von Vollsortimentern
angegeben werden (1.000 bis 1.500 m?), liegen deutlich tber den auf dem Grundstiick
realisierbaren Grof3enordnungen, von den erforderlichen Parkplatzen und der schwierigen
Verkehrsanbindung ganz zu schweigen.

Ende 2005 wurden von der Stadt und dem Eigentiimer eines angrenzenden Gebaudes, einer
Versorgungskasse, Uberlegungen zur Entwicklung einer Teiliiberbauung in Ergénzung zum
vorhandenen Gebédude angestellt. In diesem benachbarten Gebdude befindet sich im
Erdgeschoss eine Einzelhandelseinrichtung, deren Verkaufsflache durch einen anschlieRenden
Neubau vergrolRert werden konnte. Auch eine Teilliberbauung der heutigen Stellplatzanlage
wiirde die stddtebauliche Situation und die 6konomische Grundstiicksausnutzung erheblich
verbessern und kdnnte dabei die ErschlieSungssituation fiir die Garagen der Anlieger erhalten.

Die Gesprache zwischen Versorgungswerk und Stadt gestalteten sich jedoch aus nicht
nachvollziehbaren Griinden schwierig, so dass seit Anfang 2006 auf diesem Wege keine
Lésung zu erwarten ist. Die Eintragung von Baulasten fiir die Zufahrt zu benachbarten
Garagen schréankt die Nutzung derzeit wohl weiterhin erheblich ein. Es bedarf eines
vielschichtigen Interessenausgleichs und einer finanziellen Entschadigung der Nachbarn, die
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die Stadt Bonn derzeit kaum leisten kann. So wird das Grundstiick noch auf langere Zeit eine
Baulucke bleiben.

3.6 Bonn — Bad Godesberg: Auf den Blick kommt es an

Die ehemalige Baullicke liegt zentral am Rande des Stadtteilzentrums von Bonn-Bad
Godesberg. Sie wurde im Jahr 2005 mit einem 3,5 geschossigen Mehrfamilienhaus
geschlossen. Die Liicke war Anfang der 1990er Jahre nach Abriss einer einstockigen Garage
und eines Lagergeb&udes einer Spedition entstanden. Bei dieser Nutzung handelte es sich um
einen Gewerbebetrieb in einem baulich heterogenen, durch mehrere Mehrfamilienh&user
gepréagten Baublock.

Nach Abriss der Speditionsgebaude entstand eine desolate und verkommene Situation, sodass
die Nachbarn aus den Mehrfamilienhdusern, die diese Situation noch in Erinnerung haben,
das neu entstandene Wohngebéude fir eine bauliche und &sthetische Verbesserung halten.
Andere Nachbarn, die diese urspriingliche Situation nicht mehr kennen, duRern sich hingegen
kritisch gegenliber dem Neubau, weil dieser im hinteren Teil des Grundstiicks Uber die
Nachbarbebauung hinausreicht und damit zu einer Beeintréchtigung des Lichteinfalls fuhrt.
Diese unterschiedliche Einschatzung zeigt, dass die Beschaffenheit einer Baullicke durchaus
Einfluss auf die Bewertung des VVorhabens in der Liicke durch die Anwohner haben kann.

Die Spedition, die ursprunglich ihr Lager auf dem Grundstiick hatte, war Anfang der 1990er
Jahre in Konkurs gegangen. Bei der Zwangsversteigerung hatte ein VVoreigentiimer das
Grundsttick mit der Absicht erworben, ein Wohngebdude zu errichten. Die alten Lagerhallen
wurden deshalb abgerissen, ein Architekt erstellte einen kompletten Entwurf fiir ein neues
Wohnhaus, flr das die Stadt Bonn auch eine Baugenehmigung erteilt hatte.

Gegen diese Baugenehmigung hat ein Nachbar, der ein Mehrfamilienhaus besitzt, Klage beim
Verwaltungsgericht eingereicht, die er aber nach einem Ortstermin mit dem Gericht wieder
zurlickgezogen hat. Gegenstand der Klage war die Tiefe der geplanten Bebauung. Sie sollte
14 Meter betragen, wahrend das Haus des Klagers nur neun Meter tief in das Grundstiick
reicht. Da der Bebauungsplan aber eine Bebauungstiefe von 14 Metern zul&sst, hat der Klager
die Klage zuriickgezogen. Hier zeigt sich, dass mit einem Bebauungsplan ein hohes Mal? an
Rechtssicherheit in solch bebauten Ortsteilen fiir den Baullickenschluss erreicht wird.

Eine Realisierung des VVorhabens blieb aber zunéchst aus, da der Eigentimer Schwierigkeiten
in der Vermarktung der geplanten Wohnungen sah. So wurden das Grundstiick und die dazu
gehorigen fertigen Architekturentwiirfe im Friihjahr 2003 (iber einen Makler an die kleine
Wohnbau-Gesellschaft verkauft. Die bereits vorhandenen Plane waren fir den
Grundstlckskauf ausschlaggebend, wobei es nach Realisierung des VVorhabens zundchst auch
zu den befirrchteten Vermarktungsproblemen kam, die aber heute Gberwunden sind.

Verzogerungen in der Umsetzung des Bauvorhabens durch den neuen Eigentiimer hat es dann
noch einmal gegeben, weil beim Ausschachten der Tiefgarage auf dem Grundstlick Altlasten
gefunden wurden. Der Trimmerschutt aus dem Zweiten Weltkrieg war weder dem
Voreigentimer noch dem neuen Eigentumer bekannt. Die Beseitigung hat das VVorhaben um
rund 40.000 € verteuert.

3.7 Bonn — Muffendorf: Das Haus muss kleiner werden

Bei der Bauluicke handelt es sich um ein im Jahr 2005 realisiertes Doppelhausvorhaben in
dem fast dorflich gepragten Bonner Ortsteil Muffendorf. Die Bauliicke entspricht dem Typ IV
(vgl. Abb. 1), da sich der Ortsteil durch eine disperse Ein- und Zweifamilienhausbebauung
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auszeichnet und sich in der Umgebung der Baulticke einige suboptimal genutzte Grin- und
Freiflachen befinden. Es handelt sich also nicht um ein reines Neubaugebiet, sondern um
gewachsene Strukturen mit dlteren Gebauden. Die Umgebung ist durch einen hohen Anteil an
Freiflachen gepragt, die teilweise nicht erschlossen sind. Da die Stadt Bonn auf ihrem
Gemeindegebiet nur tber wenige grol3flachige Erweiterungsgebiete verfiigt und zudem
durchaus auch eine Nachfrage nach Baugrundstlicken besteht, die sich in gewachsenen
Ortslagen befinden, ist diese Bauliicke ein typischer Fall, eine hohe Nachfrage zentrumsnah
zu realisieren.

Der Eigentimer der Baulticke ist gleichzeitig Bauherr des VVorhabens. Er erwarb das
teilerschlossene Grundstiick mit der Planung fiir eine Doppelhaushalfte im Jahr 2003. Mit der
Durchfiihrung der Bebauung wurde der Bauunternehmer beauftragt, der das Grundstiick an
den jetzigen Eigentiimer und Bauherrn verkauft hatte.

Die Bebauung des Grundstiicks richtete sich nach §34 BauGB. Die Schwierigkeiten bei der
Schlieung der Baullicke lagen in der Zeitverzdgerung bei der Genehmigung des VVorhabens
durch das Bauordnungsamt der Stadt Bonn. Die Baugenehmigung wurde zundchst nicht
erteilt, da sich das VVorhaben in der urspriinglich geplanten Weise nicht in die bestehende
Bebauung einfligte und die berechneten Abstandsflachen nicht den VVorgaben der BauO
entsprachen. Die vom Bautrdger erworbene Planung war also nicht genehmigungsfahig.
Demzufolge waren erhebliche Umplanungen erforderlich. Die Breite des Geb&udes wurde
von sieben auf 6,5 Meter reduziert und die Hohe um drei Meter verringert. Um trotzdem nicht
auf einen zu groRRen Anteil der Wohnflache zu verzichten, wurde das Haus um einen Meter
tiefer gelegt. Aufgrund der Hanglage des Grundstiicks war dies nur méglich, indem innerhalb
des Geb&udes zwei Ebenen entstanden, die durch Treppen verbunden wurden. Diese
Unterteilung in zwei Ebenen ist durch einen ,,Sprung* in der Mitte der Hauswand auch
deutlich zu erkennen.

Weiterhin war bei der Voranfrage nur ein Einfamilienhaus auf einem Einzelgrundstiick
gepruft worden. Mit dem endgultigen Bauantrag sollte aber ein Doppelhaus gebaut werden, so
dass ein Stellplatz Gber eine Baulast auf einem der beiden Grundstticke gesichert werden
musste. Die ErschlieBung des Grundstiicks musste zudem vom Eigentiimer tbernommen
werden. Aufgrund unzureichender Kommunikation zwischen dem Bauherrn und der Stadt
Bonn unterliel3 es der Eigentlimer, ein Unternehmen mit den ErschlieBungsarbeiten zu
beauftragen. Dadurch war er den Preisvorstellungen des stadtischen Unternehmens
ausgesetzt.

Durch die Zeitverzdgerung wahrend der Genehmigungsphase entstanden dem Eigentimer
finanzielle Kosten, da er der Doppelbelastung der laufenden Kosten durch Mietzahlung bei
gleichzeitiger Finanzierung des VVorhabens tber einen langeren Zeitraum ausgesetzt war. Die
Verzogerung der Realisierung des Bauvorhabens wurde durch mangelnde Kommunikation
zwischen Bauherr, Bauunternehmer und Genehmigungsbehérde verstarkt. So hatte es der
Bauunternehmer versaumt, Veranderungen in der Planung Uber eine Bauvoranfrage absichern
zu lassen.

3.8 Konigswinter — Innenstadt: Kommunales Engagement

Die Bauluicke befindet sich am Rand der Innenstadt von Kénigswinter. Entstanden ist sie nach
einem Brand im Jahr 1989, durch den das dort stehende dreigeschossige Fachwerkhaus
vollstandig zerstort wurde. Nach einem Abriss des Gebdudes stehen nur noch an der
Strallenseite des Grundstiicks Mauerreste, die ein unbefugtes Betreten des Grundstiickes
vermeiden sollen. Eingerahmt ist die Bauluicke von dreigeschossigen Hausern.
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Mit ihrer N&he zur Fullgéngerzone, zur Rheinpromenade und zu einem im Jahr 2005
eroffneten Aquarium liegt die Bauliicke in einem grundsétzlich attraktiven Randbereich der
Innenstadt von Konigswinter. Erheblich eingeschréankt ist die Attraktivitat derzeit durch die
Verkehrsbelastung, da der gesamte Sud-Nord-Durchgangsverkehr von Koénigswinter durch
diesen Teil der Innenstadt flieRt. Eine Besonderheit dieser Baullicke ist ihre Lage innerhalb
des fir die Altstadt von Koénigswinter ausgewiesenen Sanierungsgebietes. Im Zuge der
Altstadtsanierung soll auch die Verkehrsfiihrung geéndert und dieser Teil der Innenstadt in
eine FulRgangerzone oder einen verkehrsberuhigten Bereich umgebaut werden. Die Bauliicke
ist insofern in einem Bereich gelegen, den die Stadt mittelfristig aufwerten mdchte.

Bisher ist eine Wiederbebauung durch die Grundstiickseigentiimerin aus finanziellen Griinden
unterblieben. Auch ein Verkauf des Grundstiicks stellte fur sie keine Handlungsalternative
dar, da der zu erwartenden Kaufpreis die auf dem Grundstiick lastenden Schulden nicht
gedeckt héatte. Dank einer Zwangsversteigerung, die von einer dritten Person zur
Wahrnehmung ihres mit dem Grundstiick verbundenen NielRbrauchsrechts eingeleitet wurde,
zeichnet sich eine Wiederbebauung ab.

Die kommunale Wirtschafts- und Wohnungsbaugesellschaft hat das Grundstick auf
Umwegen in der Folge der Zwangsversteigung erworben. Sie plant auch den Kauf des direkt
an die Bauliicke angrenzenden Nachbarhauses, das im Jahr 2006 zwangsversteigert wird.
Nach dem geplanten Abriss dieses Hauses soll eine sich tber beide Grundstiicke erstreckende
Bebauung erfolgen, um insbesondere im Erdgeschoss eine wettbewerbsféhige
Einzelhandelsflache zu schaffen und auf diesem Weg einen Beitrag zum Ausgleich der
Defizite in der Einzelhandelsstruktur von Konigswinter zu leisten. In den oberen Geschossen
werden wahrscheinlich Wohnungen entstehen. Zukiinftig kénnten die noch vorhandenen
Keller in der Bauliicke eine Restriktion darstellen, da sie als Bodendenkmal ausgewiesen sind.
Bei Erhalt der Keller kénnen Probleme durch Feuchtigkeit entstehen. Um diese Probleme zu
vermeiden, konnte auf einer Abdeckung gebaut werden, was allerdings die Kosten erhéhen
wirde und die Nutzbarkeit des Geb&dudes einschranken konnte. Ob die Wirtschafts- und
Wohnungsbaugesellschaft bei dem geplanten Bauvorhaben selbst als Bauherr auftritt oder
einen Investor sucht, ist bislang noch nicht entschieden.

20



Duren Kdln Kdln Kdln Bonn Bonn Bonn Kdnigswinter
Innenstadt Innenstadt Sudstadt Eigelstein Innenstadt Bad Godesberg | Muffendorf Innenstadt
Grolie der
Baullicke 160 gm ~ 300 gm 211 gm 101 gm 1400 gm 630 gm 450 - 500 gm ~ 180 gm
Breite der nicht
Baullicke 8m ~145m 2,5m rechteckig 18 m ~6m
Tiefe der nicht
Baullicke 20m ~15m 32m rechteckig 35m ~30m
einstockige einstockiger einstockiger suboptimal ge-
unbebaut Ladenzeile Garagenbau Kiosk unbebaut Lagergebaude nutzte Bauliicke | unbebaut
Typ der Bauliicke |1, 1 Parzelle Il, 2 Parzellen I, 1 Parzelle I, 1 Parzelle I, 1 Parzelle Il, 1 Parzelle \Y [, 1 Parzelle
Ursache der Abriss der bisher keine
Baullicke Kriegsschaden Kriegsschaden | (Kriegsschaden) | (Kriegsschaden) | Kriegsschaden | Mindernutzung Bebauung Brandschaden
Innenstadt, Ein- und
Randlage vom Innenstadt, Innenstadt Innenstadt Zweifamilienhaus- | Innenstadt,
Lage im zentralen FuRgéangerzone, | Innenstadtrand Randlage, mit Randlage, 1b- |Rand eines gebiet, gemischt, | Verlangerung
Stadtgebiet Geschaftsbereich | sehr zentral Mischgebiet Geschaften Lage Stadtteilzentrums | gewachsen FuRgéangerzone
1-geschossige
Einzelhandels- | Baullicke,
nutzung, 1-geschossige Vorhaben Baullicke, Vorhaben Vorhaben
Zustand 2005 Baullicke Baullicke Garage realisiert in 1997 | Parkplatz realisiert in 2005 |realisiert in 2004 | Baullicke
bis Anfang 90er
- - - vor dem Krieg: | Jahre: Lager und Wohn- und
Vornutzung Kiosk Gefangnis Garagen Grinflache Geschéftshaus
Wohnen, Plane | Vorhaben Einzelhandel Vorhaben Vorhaben
geplante Nutzung | offen offen liegen vor realisiert Biro realisiert realisiert offen
Sanierungsge- B-Plan Sanierungsge-
B-Plan B-Plan biet MK, GRZ 1,0 |WR,GRZ:0,4 biet
Plangebiet MK MK § 34 BauGB WB GFZ 3,5 GFZ: 1,0 § 34 BauGB § 34 BauGB
seit 2005 neuer seit 2003:
1) Privateigentiimer; Wohnbau GmbH seit Nov. 2005
Erbengemein- | hat auch Privateigentimer Eigentiimer, WWG
schaft Eigentum in der | seit den 1990er Bauherr + Privateigentimer | Kénigswinter.
Eigentum 2005 "Ureigentimer" 2) Versicherung | Nachbarschaft Jahren Architekt seit Anfang 2003 | Vorher: Privat




Duren Kdln Kdln Kdln Bonn Bonn Bonn Konigswinter
Innenstadt Innenstadt Sudstadt Eigelstein Innenstadt Bad Godesberg | Muffendorf Innenstadt
anderer Privat-
eigentiimer
frihere 1) s.o. Eigentum in ~ 1990 - 2003 bis 2003
Eigentiimer S.0. 2) seit 1995 Nachbarschaft | s.o. S.0. Bauherr Bauunternehmer | Privateigentum
Verkaufspreis 200.000 € 62.000 €
160.000 £, 500.000 DM Bodenrichtwert | Grundstlck + 185 €
Preis ? ? 758 €/gm Haus 1250-1500 €/m2 | Plan ? Bodenrichtwert
vorhanden; wurde
Versuche, "erschuttert" durch
Umsetzungsbereit Ansatze, keine mittel- bis zeitliche
schaft keine Einigung langfristig vorhanden langfristig vorhanden Verzbgerung vorhanden
« geringe
*mangelnde Verkaufs-
Verkaufsbereit- * Zufahrt und aussichten » GroRRe des « finanzielle
epersonliche « fehlender schaft ErschlieBung « Altlasten Bauvorhabens Verhéltnisse
Grunde (Alter/ okonomischer eprivate *Verwertungsab |+ Nachbar- (Hohe, Eigentiimerin
Emotionalitat) Anreiz Bevorratung *Grundstuckszu- | -sichten schaftsklage Abstandsflachen) |+ Bodendenk-
*mangelnde *Erschlie3ung *Abstandsflache | schnitt *Planungsfehler |wegen Abstand |e ErschlieBungs- | malschutz
Verkaufsbereit- *Denkmalschutz | Nachbar- *Fluchtweg der (zurtck- problem » Erwerb Nach-
Restriktion schaft *(Archéologie) schaftskonflikte | <Brandschutz Vergangenheit | gezogen) (TeilerschlieBung) | bargrundstiick
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4, Schlussfolgerungen 1: Grundsatzliche Differenzierungen

Bei der Bauluickenmobilisierung spielen nach unserer Umfrage nennenswerte
Flachenvolumina eine Rolle. Wir gehen aufgrund der im zweiten Kapitel dargestellten
Umfrageergebnisse von einem hochgerechneten Wert von rund 78.500 Bauliicken und einem
Flachenpotenzial von ca. 7.100 Hektar fur das gesamte Land Nordrhein-Westfalen aus. Zum
Vergleich betragt der durchschnittliche Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache in den
letzten zehn Jahren (1994-2003) jeweils zwischen ca. neun und ca. 20 ha/Tag (vgl. ILS NRW
2005, S. 13). Die potenzielle Inwertsetzung von 7.100 ha Bauliicken entspricht also der in
Anspruch genommenen Siedlungs- und Verkehrsflache in NRW von ein bis zwei Jahren. Dies
bedeutet sowohl 6kologisch als auch finanziell ein bemerkenswertes Potenzial.

Dieses groRe Potenzial ergibt sich insbesondere daraus, dass es sich beim Grof3teil der
Bauliicken nicht um die in der Offentlichkeit prasenten Bauliicken in Innenstadtlagen handelt.
Die ,,Durchschnittsstandorte” am Rande der Stédte spielen flachenmé&Rig eine wesentlich
groRere Rolle, auch wenn sie aus stadtebaulicher Sicht weniger beachtet werden. Fir die
Frage der Flacheninanspruchnahme und der unterausgelasteten, aber voll zu finanzierenden
Infrastruktur spielen sie jedoch die wichtigere Rolle.

Von allen befragten Akteuren werden private Motive von Eigentiimern als Hauptursache fur
das heutige Entstehen und die Persistenz von Bauliicken genannt (s. detaillierter das folgende
Kapitel 5. ,,Hemmnisse*). Die von Eigentimern genannten individuellen Grinde sind
allerdings vielfaltig. Haufig tberlagern sich mehrere Motive (z.B.: Unkenntnis des
Immaobilienmarktes, Bevorratung flr Kinder oder Verwandte, personliche Belastungen,
fehlendes Investitionskapital, mangelndes 6konomisches Interesse). Die Bereitschaft zur
Inwertsetzung von Baulticken kann daher nur tber MalRnahmen erhéht werden, die diese
vielfaltigen Motivlagen berticksichtigen. Dies kann entweder uber differenzierte MalRnahmen
geschehen, die auf die einzelnen beobachtbaren Motivlagen jeweils abgestimmt sind, oder
uber grundsatzliche MaRnahmen, die alle Motivlagen bzw. ihre Bewertung betreffen.

MaRnahmen kdnnen sowohl inhaltlich differenziert werden (Beratung, Information, Anreize,
Belastungen, Marketing, ZwangsmafRnahmen, ...) als auch bezuglich ihrer Zugangswege zu
den Adressaten (6ffentlich / privat, direkt / indirekt). Als Akteure, die verschiedene
MaRnahmen umsetzen kénnen, kommen grundsatzlich neben Kommunen und dem Land auch
Private in Frage. So ist sowohl bei Architekten (Einzelbiros, Kammern, Verbande), aber
mdoglicherweise auch bei Bauunternehmern, Handwerkern, Finanzierern oder
Projektentwicklern ein grundsatzliches Interesse an der verbesserten Inwertsetzung von
Baullicken vorhanden. Gerade die Kooperation verschiedener (privater wie 6ffentlicher)
Akteure konnte es ermdglichen, Angebote zu formulieren, die verschiedene potenzielle
Schwierigkeiten von Eigentimern gleichzeitig auflésen kénnen.

Als grundsatzliche MalRnahmen, die Rahmenbedingungen fur einzelne Eigentlimer
beeinflussen und damit die Bewertung vorhandener Motivlagen verédndern kdnnen, bieten sich
beispielsweise finanzielle Be- und Entlastungen an. Auf der Ebene des Landes ware die
Einfhrung einer Option der Stadtebauforderung, die vergleichbar denkmalbedingter
Mehraufwendungen auch baullickenbedingte Mehraufwendungen férderfahig macht oder
Entwiirfe zur BauluckenschlieRung kofinanziert, eine denkbare entlastende Option. Auf
kommunaler Ebene gibt es in Osnabriick eine eigene spezielle finanzielle Férderung fiir die
SchlieBung von Baulticken im Rahmen der kommunalen Wohnungsforderung. Unter
bestimmten Voraussetzungen betrégt die Hohe der Forderung monatlich ein bis zwei Euro je
Quadratmeter forderungsfahiger Wohnflache tber einen Zeitraum von 12 Jahren



(www.osnabrueck.de/news/Baufoerderung-Richtlinien.pdf, abgerufen am 1.3.2006). Nach
unseren Recherchen handelt es sich aber wohl um einen Einzelfall. Als steuernde Ma3nahme,
die die Kosten der Unterauslastung von Infrastruktur kompensieren kénnte, ist bereits seit
ldngerem eine erhohte Besteuerung von nicht genutzten Grundstiicken im Gespréch. Diese
wird von vielen Experten der Stadtentwicklung grundséatzlich beflirwortet, auch wenn noch
verschiedene konkurrierende Modelle der Durchfiihrung diskutiert werden. (vgl. dazu
differenzierter: Lehmbrock und Coulmas 2001 oder SRL 2002)

Neben den Eigentimer spielen Nachbarn, andere Marktteilnehmer (Makler, Architekten,
Projektentwickler) und Vertreter der Stadtentwicklung die wichtigsten Rollen bei der
Mobilisierung oder Nicht-Mobilisierung von Bauliicken. Ubereinstimmend wurde in den
gefilhrten Expertengesprachen jedoch die Uberzeugung geduRert, dass Einspriiche von
Nachbarn oder Beschrankungen durch bauordnungsrechtliche Vorschriften eine
Baullckenmobilisierung in der Regel nicht verhindern, wenn der Eigentlimer die Bauliicke im
Rahmen der planungsrechtlichen Mdéglichkeiten nutzen will. Privaten Marktteilnehmern
(Maklern, Architekten, Projektentwicklern) wurde von einigen Experten eine mégliche
Mobilisierungs- und Anschubfunktion zugeschrieben. Eigenttimer, die der 6ffentlichen Hand
skeptisch gegentiber stehen, konnten eventuell von privaten Akteuren eher zu einer
Mobilisierung von Bauliicken angeregt und tberzeugt werden.

Neben dem SchlieRen von vorhandenen Baullicken ist schliellich die Vermeidung von neuen
Baullicken von erheblicher Bedeutung. Die Anstrengung zur Inwertsetzung vorhandener
Baulucken darf nicht davon ablenken, bei kiinftigen Baulanderschlieungen von vorne herein
Ldsungen zu suchen, die z.B. Uber Bauverpflichtungen eine geordnete und zigige
Entwicklung gewéhrleisten kénnen.

Statt einfacher und einseitiger Betrachtungen werden somit in verschiedenen Feldern

Differenzierungen angeboten, die zum Abschluss dieses Kapitels noch einmal thesenartig

zusammengefasst werden sollen:

= ,Durchschnittsstandorte* spielen ebenso eine Rolle wie ,,Prominente Standorte”.

= Nicht-monetére Aspekte (FI&cheninanspruchnahme, stddtebauliche Defizite) sind ebenso
zu beachten wie monetére Aspekte (Unterauslastung von Infrastruktur).

= Die dauerhafte Verhinderung von neuen Bauliicken ist ebenso als Ziel zu formulieren wie
der nachtragliche Lickenschluss.

= Kommunikation und Vermittlung sind neben dem Versuch, mit Druck und Zwang
(Baugebot als "Knuppel im Schrank™) Eigentlimer zu bewegen, wichtige Instrumente.

= Privaten Initiativen (Akquisition von Architekten, Handwerkern, Finanzierern) kdnnen
offentliche Initiativen (Baullickenkataster u.d.) sinnvoll erganzen und sich gegenseitig
stutzen.

5. Schlussfolgerungen 2: Zentrale Hemmnisse

In den acht Fallstudien werden in unterschiedlicher Weise die Restriktionen der
BaullckenschlieBung deutlich, die auch bei der Beantwortung des Fragebogens fiir die Stadte
und Gemeinden im gesamten Landesgebiet genannt wurden. In diesem Abschnitt sollen diese
Hemmnisse deshalb noch einmal im Querschnitt der Fallstudien in einen Bezug zu den
Umfrageergebnissen gebracht werden. Die im Folgenden den Hemmnissen jeweils
zugeordneten ,,Mdglichen Interventionen* werden hier als eine eher theoretisch-abstrakte
Antwort auf die jeweilige Problemlage formuliert, ohne in diesem Kapitel bereits auf die
Akteure einzugehen. Konkrete akteursbezogene Empfehlungen finden sich dann im sechsten
Kapitel zu den Ansatzméglichkeiten fiir das Land und die Kommunen.
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5.1 Mangelndes Verkaufsinteresse und private Bevorratung

Das mangelnde private Verkaufsinteresse war in der landesweiten Umfrage in Verbindung
mit der privaten Bevorratung der eindeutig am hdufigsten genannte Grund, der einen
Baullckenschluss behindert. Beide Ursachen wurden von jeweils rund 90 Prozent aller
befragten Stadte und Gemeinden als das wesentliche Hemmnis angegeben.

Die acht Fallstudien zeigen, dass sich bei diesen Hemmnissen eher 6konomische und eher
personliche Motivlagen in diesem Bereich systematisch unterscheiden lassen:

Okonomische Motivlagen

a)

b)

c)

eine flr die Umstande zu hohe Gewinnerwartung, die zu spekulativer Bevorratung
bzw. zu Untatigkeit fiihrt,

(Abschnitt 3.5 und 3.6)

eine zu geringe Kapitalausstattung und Bonitat der Eigentiimer, die eine
Eigenentwicklung verhindert,

(Abschnitt 3.8)

die kumulative Wirkung von Kostenfaktoren, die trotz vorhandener Ertragsaussichten
eine Investition nicht rentabel macht,

(Abschnitt 3.2)

Personliche Motivlagen

d)

e)

f)

9)

befiirchtete negative Veranderungen der eigenen Wohnsituation oder der Nachbarn,
die sich in unmittelbarer Umgebung der Bauliicke befinden,

(Abschnitt 3.3 und 3.6)

besondere personliche Belastungen der Eigentimer, die die Beschéftigung mit dem
Thema schwierig erscheinen lassen (Trennung, Todesfall, Alter, ...),

(Abschnitt 3.1 und 3.3)

Bevorratung fir nahe stehende Personen,

(Abschnitt 3.1 und 3.3)

eher psychologische Hemmnisse durch emotionale Verbindungen zum Grundstiick,
die durch eine neue Bebauung geféhrdet wirde.

(Abschnit 3.1)
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Hemmnis Magliche Intervention

Zu hohe Gewinnerwartung Herstellen von Kosten- und Preistransparenz
Zu geringe Kapitalausstattung/Bonitat Vermittlung von Investoren
Zu hohe Kosten Offentliche Investition in Hohe des

stadtebaulichen Nutzens (ahnlich wie
denkmalbedingter Mehraufwand)
Finanzierung von erfahrenen
Projektentwicklern zur Entwicklung von
Problemltsung in komplexen Situationen

Veranderung eigener Wohnsituation Beratung, Planung zur Minimierung
negativer Effekte
Personliche Belastungen Intervention fir Kommune schwierig;

eventuell Vermittlung von erfahrenen
Projektentwicklern, die Entlastung

ermoglichen

Bevorratung fir nahe stehende Personen Beratung, Planung, die Drittverwendung
sowohl baulich als auch vertraglich
sicherstellt

Psychologische Hemmnisse Beratung, Planung zur Minimierung

negativer Effekte

5.2 Erbengemeinschaften

Die landesweite Umfrage hat ergeben, dass fast die Halfte der befragten Stédte und
Gemeinden einen Hinderungsgrund fiir den Baullickenschluss in Erbengemeinschaften sieht.
In den acht behandelten Fallstudien gab es allerdings nur eine Erbengemeinschaft fir den Fall
der Bauliicke in der Kolner Innenstadt. Fur diese Baullicke scheinen die Hinderungsgriinde
allerdings weniger in den spezifischen Umsténden der Erbengemeinschaft zu liegen. Hier tritt
die Erbengemeinschaft geschlossen auf, ihre Interessen werden durch eine Rechtsanwaltin
vertreten. Ausschlaggebender Hinderungsgrund ist vielmehr, dass eine Bebauung der Licke
nach dem derzeitigen Stand der Verhandlungen fur die gesamte Erbengemeinschaft eine
6konomische Verschlechterung bedeuten wirde.

Eine spezifische Form der Gemeinschaft bildeten im Fall der Baullicke in der Innenstadt von
Konigswinter die Glaubiger des verschuldeten Eigentlimers.

Hemmnis Magliche Intervention

Uneinigkeit von Erbengemeinschaften Herstellen von Kosten- und Preistransparenz

5.3 Fehlende Bodenordnung
Zehn Prozent der Nennungen der befragten Stadte und Gemeinden galten "fehlender
Bodenordnung™.

In der Nachbarschaft der Bauliicke in Bonn-Muffendorf fehlt es einigen Grundstiicken an
ErschlieBung. Hier kdnnte eine Bodenordnung Erleichterung schaffen. Die Schlieung der
Licke war davon aber nicht abhéngig.

Hemmnis Magliche Intervention

Fehlende Bodenordnung Umlegung
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5.4 Nachbarschaftskonflikte

»ES kann der Frommste nicht in Frieden leben, wenn es dem bésen Nachbarn nicht gefallt”
(Schiller 1804, Wilhelm Tell).

Nachbarschaftskonflikte machen ca. sieben Prozent der Nennungen in unserer Befragung aus.

Die Bebauung eines vorher ungenutzten Grundstticks fuhrt in der Regel zu einer Erhéhung
der Wohndichte. Damit verbunden wéchst die Wahrscheinlichkeit, dass es zu Konflikten
zwischen den beteiligten Akteuren kommt.

Nachbarn von Bauvorhaben in Baullicken haben spezifische Anforderungen und
Einstellungen zu den Luckengrundstiicken, die bebaut werden sollen. Diese kdnnen recht
unterschiedlich ausfallen. In einigen Fallen, die aber eher die Minderheit darstellen dirften,
kann ein Lickenschluss von den Nachbarn positiv beurteilt werden. Dies gilt fir den Fall
einer minder genutzten Parzelle, die einen eher unaufgerdumten Eindruck macht. Hier wird
die Bebauung als eine Verbesserung empfunden.

In vielen anderen Fallen haben sich Nachbarn eher skeptisch gegenuiber einem Liickenschluss
gezeigt. In den Féllen, in denen auf dem Grundstiick ein Baumbestand vorhanden ist, wird die
Bebauung von den Nachbarn eher als Beeintrachtigung durch den Wegfall einer Grinflache
empfunden. Weitere Probleme entstehen durch das Einfligen der neuen Bausubstanz, wenn es
zu Verschattungen von Gérten oder Balkonen oder auch zur Beeintréchtigung von
Blickbeziehungen durch die neuen Vorhaben kommt.

Andererseits koénnen aber auch die neuen VVorhaben selbst durch die Nachbarschaft

beeintrachtigt werden und eine Restriktion fir die Bebauung darstellen. So hat beispielsweise
ein Bauherr in einem Fall die Kosten fur das Fallen eines Baums auf dem Nachbargrundstiick
ubernommen, um damit sein eigenes neues VVorhaben in der Liicke besser belichtet zu haben.

Hemmnis Magliche Intervention

Sorge um wegfallende Griinflache Planung anregen, die Grin integriert
Belichtungsbeeintrachtigung Bestand Planungsberatung
Belichtungsbeeintrachtigung Neubau Planungsberatung

Beeintrachtigung Blickbeziehungen Planungsberatung

5.5 Abstandsregelungen

Probleme bei den Abstandsregelungen wurden in der Umfrage von rund sieben Prozent der
befragten Stadte und Gemeinden genannt. Zu geringe Abstandsflachen kénnen das Einfuigen
eines VVorhabens in eine Baullicke beeintrachtigen. In den Fallstudien spielte dieser Aspekt in
drei Fallen eine Rolle, ohne dass dies aber ein ausschlaggebender Grund fir ein Scheitern des
Bauluckenschlusses war.

Im Vorhaben der Baullicke K6In-Stdstadt waren die Abstandsflachen im riickwartigen
Bereich der Bauliicke problematisch, weil die Abstandsflache einer viergeschossigen
Bebauung der Lucke in das riickwartig benachbarte Grundstlck hineingereicht hatte. Das
Problem hatte durch den Eintrag einer Baulast gelost werden kdnnen, zu der es aber zunéchst
nicht gekommen ist, weil die mdgliche Bebauung de facto als stérend empfunden wurde.

Besondere Schwierigkeiten kénnen in den Féllen entstehen, in denen ein Bauvorhaben in

einer Bauliicke nach § 34 BauGB genehmigt wird. Hier haben sich zeitliche Verzdgerungen
bei der Realisierung der Bauvorhaben ergeben, weil die Baugenehmigung
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Ermessensspielrdume erdffnet, die sowohl fiir Bauherren bzw. Bautrdger unklar sind als auch
flr skeptische Nachbarn Klageoptionen eher erfolgreich erscheinen lassen. Der Bauherr in der
Fallstudie in Bonn-Muffendorf, musste trotz VVorabstimmung nach zundchst nicht erteilter
Baugenehmigung Umplanungen durchfiihren, was zu zeitlichen Verzdgerungen und
baulichen Veranderungen im Grundriss und der Gestalt des Gebaudes gefuhrt hatte, sowie die
Erschliefungskosten verteuerte.

Hemmnis Magliche Intervention

Zu Geringe Abstandsflachen Priifung einer moglichen Anderung der LBO
NW, die im Falle von stadtebaulich
gewinschten SchlieBungen von Baulticken
Abstandsflachen reduziert.

Beratung der Bauherren und Nachbarn Gber
Maglichkeiten vertraglicher Regelungen

Abstandsflachendiskussion bei Anwendung | Planungsberatung schon bei VVorabstimmung
§34 BauGB des Bauantrags

5.6 Stellplatzregelungen

Auch Stellplatzregelungen wurden mit rund finf Prozent in unserer Umfrage von nur relativ
wenigen Gemeinden als Hinderungsgrund genannt. Auch in acht Fallstudien mussten
Stellplatze fir das Bauvorhaben nachgewiesen bzw. abgeldst werden. Dabei traten aber keine
speziellen Probleme auf, die einen Bauliickenschluss verhinderten.
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6. Schlussfolgerungen 3: Ansatzmaglichkeiten fur Land und Kommunen

Vier von den von uns untersuchten Baullicken sind gelungene Schliefungen der Liicken —
wenn auch zum Teil nach Schwierigkeiten und langerer Dauer. Insbesondere hier — aber auch
an Ansdtzen der noch nicht geschlossenen Liicken und den Erkenntnissen aus ergéanzenden
Expertengesprachen — lassen sich neben den oben diskutierten Restriktionen auch
systematisch Ansatzmdglichkeiten finden, mit denen Stédte und Gemeinden sowie das Land
BaultickenschlieBungen unterstiitzen kénnen.

In unserer Umfrage sind als eingesetzte Strategien vor allem die Beratung der Bauherren, das
Fuhren eines Baullickenkatasters, Offentlichkeitsarbeit und die Entwicklung von Projekten
durch die Gemeinden selbst genannt worden (vgl. Kap. 2.4). Diese Strategien finden sich zum
Teil auch in den untersuchten Fallbeispielen wieder. Die folgende Ubersicht soll einen
Eindruck systematischer Mdglichkeiten der BaullickenschlieRung geben, aus denen
Handlungsbedarfe abgeleitet werden kdnnen.

Einige untersuchte Baulucken wurden auch ohne Initiative und Unterstutzung durch die
Kommune geschlossen. Hier reichte die Initiative von Eigentiimern oder Nachbarn aus,
bestehende Hemmnisse zu beseitigen. Das weist eventuell darauf hin, dass Kommunen mit
hohem Nachfragedruck einen Teil des Baullickenproblems ohne weiteres Zutun durch die
normale Nachfrage 16sen kénnen.

6.1 Kommunale Ansatzmoglichkeiten

6.1.1 Konstellationsveranderungen nutzen

Das Beispiel der Bauliicke Bonn-Bad Godesberg (Kap. 3.6) zeigt, das der Konkurs der
ansassigen Spedition die Aufwertung des suboptimal genutzten Grundstiicks ermdglichte.
Madglicherweise wére eine systematische Auswertung von solchen Konkursereignissen im
Abgleich mit dem Bauliickenkataster eine gute Unterstiitzung zur Ermittlung verfugbarer
Umnutzungsoptionen.

Private Ereignisse wie Trennung, Scheidung oder Tod von Angehdrigen wie im Beispiel
KolIn-Siidstadt (Kap. 3.3) fuhren oft zur Veranderung von Verhaltensweisen. Da die
handelnde Kommune von solchen Ereignissen aber nur in solchen Fallen Kenntnis erhalt, in
denen sie bereits im engen Kontakt mit dem Grundstlickseigenttiimer steht, lassen sich hieraus
keine systematischen Empfehlungen ableiten.

6.1.2 Beraten

Die noch nicht bebaute Bauliicke Bonn-Innenstadt (Kap. 3.5) ist ein Beispiel dafir, dass
Beratung des Eigentlimers — oder hier genauer, des Nachbarn — einen Impuls zur méglichen
spateren Investition geben kann. Die Aktivitat der Stadt zur Projektentwicklung stoRt bei
Eigentiimern oder Nachbarn oft erst Uberlegungen zur Nutzungsveranderung an und sollte
daher systematisch betrieben werden.

6.1.3 Projekte entwickeln (lassen)

Das Beispiel Konigswinter-Innenstadt (Kap. 3.8) zeigt, wie eine im kommunalen Eigentum
befindliche Gesellschaft als Projektentwickler komplizierte Sachverhalte 16sen kann.
Alternativ zu einer direkt steuerbaren Gesellschaft der Kommune ware auch die Einschaltung
und Vergutung eines erfahrenen Projektentwicklers denkbar, um Ldsungsansétze zu
entwickeln. Im Beispiel Konigswinter werden durch das Engagement der kommunalen
Gesellschaft auch die im speziellen Fall zusatzlich zu einem Nicht-Baulticken-Bauvorhaben
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entstehenden Kosten durch die Gesellschaft ibernommen, was zuvor ein Hindernis zur
Entwicklung darstellte. In mehreren erfolgreichen SchlieBungen (Kap. 3.7, Kap. 3.6, Kap.
3.4) haben private Projektentwicklungen die Baullickenschliefung vorangetrieben, auch wenn
nicht in allen Fallen der erste Versuch direkt Erfolg brachte.

6.1.4 Baugebote in Strategien einbinden

Das in einem unserer Beispielfalle ausgesprochene Baugebot (Kap. 3.1) hat nicht zu einer
Bebauung der Bauluicke gefiihrt. Nach Einschéatzung der zustdndigen Bearbeiter verschiedener
befragter Stadtverwaltungen flihren stadtweite 6ffentlichkeitswirksame Aktivitaten inkl. der
Verhangung von Baugeboten aber — unabhéngig von der Wirkung im Einzelfall — zu einer
Thematisierung des Problems, dass zahlreiche Eigentimer veranlasst, von sich aus tétig zu
werden. Insofern sollte das Baugebot nicht als isoliertes Instrument verstanden werden,
sondern als Baustein innerhalb einer abgestimmten offentlichkeitswirksamen Strategie, die
den politischen Willen der Kommune unterstreichen kann.

6.1.5 Rechtssicherheit schaffen

Beim Beispielfall Bonn-Bad Godesberg (Kap. 3.6) wéren sicher erheblich mehr
Realisierungsschwierigkeiten aufgetreten, wenn nicht ein Bebauungsplan vorgelegen hatte.
Durch die klaren Festsetzungen ist hier eine Nachbarschaftsklage nach gerichtlichem
Ortstermin zuriickgezogen worden. Fir den Fall des Baultickenschlusses in Bonn-Muffendorf
hatten Missverstandnisse und Verzdgerungen bei der Realisierung verhindert werden kdnnen.
Grundsatzlich lasst sich sagen, dass die im Fokus der BaullickenschlieRungsdiskussion
liegenden Ortsteile angeregt werden sollten, Bebauungspléne fir ihr gesamtes geschlossen
bebautes Gebiet aufzustellen. Andererseits eroffnet § 34 Bau GB aber auch Spielrdume fur
flexible Losungen jenseits eines Bebauungsplans, die dann aber wiederum Verhandlungen
und Absprachen zwischen den beteiligten Akteuren erfordern und deshalb nicht fir jeden
Einzelfall geeignet sind.

6.2  Ansatzmdoglichkeiten fur das Land NRW

6.2.1 Dokumentation guter Beispiele
Das Land NRW kann auf die Akteure, die vor Ort aktiv sind, insbesondere Uber generelle
Offentlichkeitsarbeit informierend einwirken. Hilfreich fiir die Zielgruppe der Eigentuimer, die
sich im Rahmen der Untersuchung als die bedeutsamste Gruppe zur Mobilisierung von
Baulucken herausgestellt hat, ware eine Dokumentation guter Beispiele von
BaullickenschlieBungen. Wichtig ware bei einer solchen Dokumentation insbesondere die
Berlicksichtigung der in Kapitel 4 aufgezeigten unterschiedlichen Motivlagen der Akteure. Es
miussten gute Beispiele fur
e verschiedene Losungskonstellationen (Entwicklung durch Eigentimer / Architekten /
Projektentwickler, Finanzierung durch Eigenttimer / Bank, Initiative durch Eigentiimer
/ Architekten / Makler / Handwerker),
e fir verschiedene Lagen (prominent und ,,Durchschnitt®) und
o fur alle denkbaren Varianten der Restriktionen (Nachbarschaftskonflikte, Eigenttimer
ohne Investitionsmittel, Baulticken mit Denkmalschutz oder Altlasten, Aktivierung
eines ruhenden Gewerbebetriebs)
dargestellt werden. Je gréi3er das Spektrum der dargestellten guten Beispiele ist, desto héher
ist die Chance, dass ein betroffener Eigentiimer denkt: ,,Das ist ja wie bei mir. Wenn das da
geht, dann kann das auch bei mir gehen.”
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6.2.2 Kampagnen mit Partnern initiieren

Das Land NRW konnte in der Kooperation mit bewéhrten und neuen Partnern eine Kampagne
zum Thema Baullickenmobilisierung initiieren, bzw. die bisherigen Aktivitaten zu diesem
Thema verstérken. Als neue Partner zusatzlich zur schon eingebundenen Architektenkammer
kommen Handwerkskammern, Finanzierer und Projektentwickler in Frage. Eine solche
Kampagne konnte so gestaltet sein, dass sie lokal aufgegriffen und mit lokalen Akteuren
unterstttzt werden kann.

Als formales Beispiel kdnnte die Initiative ,,Lokale Biindnisse fiir Familie* betrachtet werden,
mit der das Familienministerium erreicht hat, dass bundesweit in inzwischen tber 200
Gemeinden Kooperationen aus Verbanden, Vereinen, Kommunen, Gewerkschaften,
Kammern, Unternehmen, ... existieren, die sich Gedanken zur Verbesserung der
Familienfreundlichkeit von Stadten und Arbeitswelt machen. Das Ministerium finanziert
dabei ,lediglich“ die Dokumentation der Ergebnisse sowie eine koordinierende Agentur, die
die einzelnen ,,Biindnisse* in der Anfangsphase berat und begleitet (vgl. dazu www.lokale-
buendnisse-fuer-familie.de).

6.2.3 Veranderungen bei der Besteuerung ungenutzter Grundstiicke

Eine Erh6hung der Besteuerung ungenutzter Grundstiicke kdnnte als grundlegende
MaRnahme Einfluss auf das gesamte Motivbiindel von Einzeleigentiimern und dessen
Bewertung nehmen. Daher ware mit dieser einzelnen MalRnahme eine hohe
Steuerungswirkung in Hinsicht auf 6konomische Inwertsetzung von Baullicken zu erwarten.
Das Land musste sich hierzu mit anderen L&ndern und dem Bund auf ein mogliches Modell
einigen (Zu diskutierten Modellen vergleiche: Lehmbrock und Coulmas 2001 oder SRL
2002). Allerdings ware zu bedenken, wie eine bewusste Freiraumsicherung in dicht bebauten
Quartieren zu berlcksichtigen ware. Auch das Problem der schrumpfenden Stadte, in denen
keine Nachfrage fur die Baullicken existiert, ware bei der Weiterentwicklung der
Uberlegungen zur Reform der Grundsteuer zu bedenken.

6.2.4 Nutzung der vorhandenen Forderinstrumente

Grundsétzlich konnte das Land die bestehenden stadtebaulichen Forderinstrumente in
Hinblick auf ein weiteres Forderziel, den Bauliickenschluss, erweitern und hier
»baullickenbedingte Mehraufwendungen* oder Anschubplanungen kofinanzieren. Inwieweit
im Rahmen von Haushaltskonsolidierungen des Landes, die eher eine Konzentration denn
eine Ausweitung von Forderzielen erfordern, die Schliefung von Bauliicken eine hohe
politische Prioritat erhélt, kann hier nicht beantwortet werden.

7. Ausblick

Die in den vorhergehenden Kapiteln bereits genannten Ldsungs- und
Interventionsmdglichkeiten stellen fir Kommunen und das Land unterschiedliche
Madglichkeiten dar, auf BaultickenschlieBungen hinzuarbeiten. Bei geschétzten 78.500
Baullcken in Nordrhein-Westfalen mit ca. 7.100 ha derzeit unter- bis nicht-genutzten Flachen
existiert ein hinreichend grof3es Potenzial fur die stadtebauliche Innenentwicklung, das die
Uberpriifung und Weiterentwicklung angewandter Strategien der Stadtentwicklung
rechtfertigt.

Neben vorhandenen und dezentral zahlreich praktizierten Strategien (Kataster, Ansprache,
Beratung) sollten unseres Erachtens Informations- und Vermittlungsleistungen der Kommune
hinzutreten bzw. stérker als bisher eingesetzt werden, weil nach unserer landesweiten
Umfrage die zentrale Restriktion die mangelnde Verkaufs- oder Verwertungsbereitschaft der
Eigentlmer ist. Insbesondere private Grundsttickseigentiimer, die Gber relativ wenige
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Kenntnisse zur Flachen- und Immobilienentwicklung und —markte verfiigen, fihlen sich oft
uberfordert mit zu treffenden Entscheidungen. Hier konnten Informationen tiber Marktpreise
und —kosten sowie die Vermittlung kompetenter Ansprechpartner (Projektentwickler,
Architekten, Investoren, Bautrager) ein Schritt in Richtung Umsetzung darstellen. Das Land
konnte diese Aktivitaten vor Ort besonders durch Dokumentationen vielféltiger guter
Beispiele und andere Formen der Offentlichkeitsarbeit unterstiitzen.

Eine grundlegende Anderung der steuerlichen Rahmenbedingungen fiir ungenutzte
Grundstlicke kdnnte eine wahrnehmbare Wirkung auf die 6konomische Inwertsetzung von
Bauluicken austiben.
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Fragebogen fur alle Staddte und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen zum Thema
Bauliicken

Im Auftrag des Ministeriums fur Bauen und Verkehr des Landes NRW fiihren wir am
Geographischen Institut der Universitat Bonn eine landesweite Umfrage zu Baulticken durch.
Unter Baullicken verstehen wir unbebaute Grundstlicke, die zwischen anderen bebauten
Grundstucken liegen und den Bebauungszusammenhang unterbrechen.

Bitte flllen Sie den Fragebogen vollstandig aus und schicken ihn per Post oder per Fax bis
zum 18.11.2005 zuriick an Prof. Dr. Claus-C. Wiegandt, Geographisches Institut der
Universitat Bonn, Meckenheimer Allee 166, 53115 Bonn, Fax: 0228 — 737230.

Vielen Dank!

Name der Stadt:

1. Gibt es in Ihrer Gemeinde Bauliicken?
O Ja
O Nein
2. Wie viele Baulucken liegen in etwa in Ihrer Gemeinde vor?
ca. ...... Baullcken O Keine Angabe
3. Wie grol ist die gesamt vorhandene Flache der Baullicken in Ihrer Gemeinde?
ca. ...... ha O  Keine Angabe
4. Wie viel Prozent der Baullicken sind nach Ihrer Einschatzung sofort verfugbar?
ca. ...... % O  Keine Angabe
5. Gibt es in Ihrer Gemeinde Bauliicken, die im Besitz der Gemeinde sind?
O Ja, ungefahr ..... % der Baullicken
O Nein

O Keine Angabe/Weil3 nicht

6.  Welche Griunde sehen Sie, die einen Baultickenschluss in IThrer Gemeinde
behindern? (Mehrfachnennungen maglich)

Private Bevorratung

Kein privates Verkaufsinteresse

Kein Verkaufsinteresse der Stadt

Altlasten

Nachbarschaftskonflikte

Abstandsregelungen

Stellplatzregelungen

Erbengemeinschaft

fehlende Bodenordnung

Keine Angabe/Weil} nicht

O OO0OO0OO0OO0OOO0OO0OO

Sonstige:
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10.

11.

12.

13.

Welche Bedeutung hat das Thema in der Kommunalpolitik in Ihrer Gemeinde?
O sehr wichtig

O  wichtig

O  weniger wichtig
O Keine Angabe/Weil3 nicht

Welche Strategien zur SchlieBung von Baulticken werden verfolgt?
(Mehrfachnennungen maglich)

Strategien Erfolg der Strategie

Erfolgreich Nicht so erfolgreich Weil3 nicht

1---2---3---4 o)
O  Offentlichkeitsarbeit 1---2---3---4 O
O  Bauluckenkataster 1---2---3---4 O
O  Entwicklung durch Gemeinde 1---2---3---4 O
O  WeiterveraulRerung 1---2---3---4 @)
O  Baugebote 1---2---3---4 @)
O  Beratung von Bauherren 1---2---3---4 O
O  Finanzielle Anreize 1---2---3---4 @)
O  Keine Angabe/Weil3 nicht 1---2---3---4 O

O Sonstige:

Welche Erfahrungen haben Sie mit Investoren gemacht, denen Baullicken
angeboten wurden?

Gibt es ein Bauluckenkataster?
O Ja (weiter mit Frage 12)

O Nein (weiter mit Frage 16)
O Keine Angabe/Weil3 nicht

Welche Stelle ist in IThrer Gemeinde fir das Bauliickenkataster verantwortlich?

Wie wird das Baultickenkataster Ihrer Gemeinde gefuihrt? (Mehrfachnennungen

maglich)

O GISs O Liste

O Datenbank O Internetbdrse

O Katasterbuch O Kombination der angegebenen Moglichkeiten
O Plan O Keine Angabe/Weil3 nicht

O Sonstige:
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14. Wie oft wird das Baullickenkataster in Ihrer Gemeinde aktualisiert?
O Wodchentlich
O  Monatlich
O Jahrlich
O anderer Rhythmus
O Keine Angabe/Weil nicht

15.  Wer fragt Informationen ab? (Mehrfachnennungen mdglich)
O Stadt
O Investoren
O Keine Angabe/Weil3 nicht
O Sonstige:

(Falls kein Bauliickenkataster vorhanden)
16. Warum besitzt Ihre Gemeinde kein Baullickenkataster? (Mehrfachnennungen
maoglich)
Kommune zu klein
kein Bedarf, keine Notwendigkeit
Fehlen von politischem Interesse
keine Finanzmittel, kein Personal
kein GIS in der Verwaltung
kein Siedlungsdruck, kein Baulandbedarf
keine oder nur wenige Bauliicken vorhanden
Keine Angabe/Weil3 nicht
Sonstige:

ooNoNoNoNoNoNONO)

17. Kontaktperson fir eventuelle Ruckfragen:

18. Telefonnummer und/oder E-Mail-Adresse:

Vielen Dank!
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