Hassliche
ZahnlUcken

Baulicken schaden dem Klima.
Stadtebaulich bilden sie meist hassli-
che Zahnllicken. Sie kosten wertvol-
len Wohnraum. Die meisten Quartiere
mit Baullcken wurden bereits vor vie-
len Jahren oder sogar Jahrzehnten mit
Steuergeldern und damit auf Kosten
der Allgemeinheit teuer erschlossen,
auch in Buhl und Baden-Baden.

Ob StraBe, Gehweg, Kanal, Strom
oder Gas, allesistda. Im Gegensatz zu
Neubauten auf der griinen Wiese ent-
steht fur die Natur kein Schaden, wenn
Bauliicken geschlossen werden. Weil
es oft bereits glltige Bebauungspléne
gibt, kdnnen dringend bendétigte Woh-
nungen schnell realisiert werden.

Randnotizen

Dennoch ist der Kampf der Politik
gegen Baulicken ein Kampf gegen
Windmihlen. Weil Geld auf der Bank
keine Zinsen bringt, wollen sich viele
nicht vom Bodengold trennen. Der ei-
ne Eigentimer spekuliert auf einen
kraftigen Wertzuwachs, der andere
will das zentral gelegene Grundstiick
fir den Enkel reservieren.

Fur die Allgemeinheit sind Baulu-
cken ohne Nutzen. Nur selten handelt
es sich um die schénen Reste von al-
ten Streuobstwiesen. Nur allzu oft sind
stattdessen hassliche Brachen ent-
standen, auf denen Brombeeren und
Brennnesseln wuchern oder Ge-
brauchtwagenhéndler ihre Fahrzeuge
abstellen.

Eigentum verpflichtet laut Grundge-
setz. Deshalb gibt es fur die Eigentu-
mer von auf Kosten der Gemeinschaft
erschlossenen Baullicken eine gesell-
schaftliche Verantwortung, das Klima
zu schonen und Wohnraum zu schaf-
fen. Doch damit hapert es.

Aus gutem Grund weisen Kommu-
nen heute meist noch Neubaugebiete
aus, wenn sie zuvor alle Grundstlicke
aufkaufen konnten. Baullicken und
Spekulanten sollen so verhindert wer-
den.

Uberraschenderweise regt sich
meist Widerstand, wenn eine Baull-
cke geschlossen werden soll. Die An-
wohner winschen keine Nachver-
dichtung, die die Aussicht versperrt
und mit den neuen Nachbarn mehr
Verkehr und L&rm mit sich bringt. Die
typischen Reaktionen erfolgen nach
dem Motto: Ich wohne, wo Woh-
nungssuchende bleiben, ist mir egal.

Ein beliebtes Argument gegen Neu-
bauten sind hohe Mieten fir Luxusim-
mobilien. Naturlich ist der Erstbezug
bei den aktuellen Baupreisen teuer,
dafir werden aber an anderer Stelle
preiswertere &ltere Wohnungen frei.

Die neue Grundsteuer C kdnnte ein
Mittel gegen Baullicken sein. Wenn sie
hoch genug ist, wird sie dem einen
oder anderen Spekulanten den SpaB3
am Geschaft verderben. Wenn die
neue Architektur dann noch Qualitat
hat und nicht von der Stange ist, wird
die Kritik vielleicht leiser, wenn Baulii-
cken verschwinden.  Ulrich Coenen
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Der Rest einer Streuobstwiese: Manche Baullicken, wie diese im Bihler Wohngebiet Wasserbett, erfiillen fast den Anspruch einer Griinzdsur. Meist handelt es sich jedoch um un-

ansehnliche Brachen.
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Kommunen schauen hilflos zu
Trotz Wohnungsnot: Alleine in Biihl gibt es rund 700 Bauliicken mit 35 Hektar Fliche

Von unserem Redaktionsmitglied
Ulrich Coenen

Biihl/Baden-Baden. Wohnungsnot und
Klimawandel sind dréangende Probleme,
die sich eigentlich widersprechen. Wer
neue Wohnungen schafft, verbraucht Fla-
che. Das wiederum schiadigt Umwelt und
Klima. In allen Kommunen gibt es aller-
dings ein riesiges Potenzial an Bauli-
cken. Die Stadt Biihl hat ein Kataster er-
stellt und die Zahlen erfasst. Diese Bau-
liicken sind bereits erschlossen, werden
aber von den Eigentiimern nicht akti-
viert. Die Kommunen schauen hilflos zu.

Die Zahl der Bauliicken in Baden-
Wiirttemberg kennt das Ministerium fiir
Landesentwicklung und Wohnen nicht.
Dass Handlungsbedarf besteht, ist Pres-
sesprecher Rainer Wehaus aber bewusst.
,Politische Maflnahmen wurden bereits
ergriffen”, sagt er. ,,So wird es den Kom-
munen ab dem Jahr 2025 mdoglich sein,
fir diese Grundstiicke eine hohere
Grundsteuer zu verlangen, die soge-
nannte Grundsteuer C.“

AulBlerdem versuche das Ministerium,
mit Anreizen und dem ,, méchtigen Pro-
gramm der Stiddtebauforderung* die In-
nenentwicklung voranzutreiben. Das
Land fordere beispielgebende Projekte
zum Schlielen von Baulilicken, berichtet
Wehaus. ,Dariliber hinaus werden wir
noch im Sommer den Kommunen mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt ein erwei-
tertes Baugebot an die Hand geben.“
Dies hilft allerdings nur den 89 Stiadten
im Land, fiir die eine Mietpreisbremse
gilt, beispielsweise Karlsruhe, Ettlingen
und Offenburg.

Wie grof3 das Problem mit den Baulii-
cken ist, zeigt sich am Beispiel der Stadt
Biihl, die ihre Bauliicken gez&hlt hat. Es

sind in einer Stadt mit knapp 30.000 Ein-
wohnern rund 700 mit insgesamt 35
Hektar Flache. In Baden-Baden gibt es
noch kein entsprechendes Kataster.
,Derzeit sind Mitarbeitende des Fachge-
biets Stadtplanung und des Fachgebiets
Vermessung und Geoinformation dabei,
die Bauliicken aufzunehmen®, erklart
Pressesprecherin Sibylle Hurst. ,,Zeit-
nah, noch im Juni, werden dann die he-
rausgefilterten Flachen begutachtet, so
dass wir voraussichtlich noch vor der
Sommerpause ein flichendeckendes Er-
gebnis liefern konnen.“

Der Biihler OB Hubert Schnurr (FW)
wiinscht sich steuerliche Anreize, um die
Eigentiimer von Bauliicken zum Verkauf
oder Bauen zu bewegen. ,,Das ist besser
als Strafen“, meint er. Uber die mogliche
Einfihrung der Grundsteuer C in Biihl
hat er sich noch keine abschliefende Mei-
nung gebildet. ,,Das kénnte aber sinnvoll

sein®, sagt er. Auch in Baden-Baden hat
man flir die Grundsteuer C noch kein
Konzept. ,,Zur Einfithrung wird es zu ge-
gebener Zeit eine politische Entschei-
dung geben®, sagt Hurst.

Wir fordern unter anderem
beispielgebende Projekte
zum Liicken nutzen.

Rainer Wehaus
Pressesprecher Bauministerium

Schnurr, der gelernter Stadtplaner ist,
zeigt sich iberzeugt, dass Druck auf Ei-
gentlimer wenig bringt. Er verweist auf
die Erfahrungen anderer Kommunen.
,Immerhin hat sich zumindest in unserer
Kernstadt in den vergangenen Jahren et-

Baulticken und Griine Wiese

Liebe zur Bauliicke: Urban Knapp,
Vorsitzender der Kreisgruppe Baden-
Baden/Rastatt/Ortenaukreis des Bun-
des Deutscher Architektinnen und
Architekten (BDA), weist auf ein be-
kanntes Phdnomen hin. Anwohner
freuen sich trotz Wohnungsnot oft
nicht, wenn in der Baullicke nebenan
ein neues Wohnhaus entsteht. ,,Oft
haben sich die Nachbarn Utber Jahr-
zehnte an eine Baullicke gewéhnt und
wehren sich gegen eine Bebauung®,
stellt er fest. Sein Vorschlag lautet: ,,Die
Kommunen muissen ihre Innenbereiche
analysieren. Es ist denkbar, dass man
in diesem Zusammenhang die eine

oder andere Baullicke als Grlinzone
bestehen lasst.”

Neue Baugebiete: Markus Neppl,
Professor flr Stadtquartiersplanung am
KIT, warnt davor, sich ausschlieBlich auf
die Innenentwicklung zu konzentrieren.
~Kommunen missen zweigleisig fahren
und auch eine systematische AuBen-
entwicklung betreiben®, fordert er. ,Frei-
burg ist ein gutes Beispiel, wo beides
parallel geschieht. Dort entstehen
hochwertige neue Baugebiete. Es ist
aber keine Lésung, wenn man mal hier
und mal dort und ohne Konzept irgend-
ein Baugebiet plant.” uc

was getan“, sagt Schnurr. ,,Rund 20 Bau-
licken wurden meist mit Geschosswoh-
nungsbauten geschlossen. Im Hinblick
auf die riesige Gesamtzahl bedeutet das
aber keine signifikante Verdanderung. Vor
allem in den dorflich gepréagten Stadttei-
len tut sich wenig. Wegen der niedrigen
Zinsen und der Inflation werden Boden-
und Betongeld auch in Zukunft wichtig
bleiben.*

Es ist aber nicht nur die Hoffnung auf
Spekulationsgewinne, die eine Bebau-
ung verhindert. ,Bauliicken im Innenbe-
reich sind oft klein, kompliziert und fiir
groBBe Investoren nicht lukrativ®, stellt
Markus Neppl, Professor fiir Stadtquar-
tiersplanung am Karlsruher Institut fir
Technologie (KIT) fest. ,,Das sind Aufga-
ben fiir private Bauherren, die dann aber
auch Antworten auf Probleme wie die
Stellplatzfrage finden miissen.“

Kommunen gehen nach Beobachtung
von Neppl mit Innenentwicklungsfla-
chen sehr unterschiedlich um. ,, Tiibingen
hat das sehr frith thematisiert, Baulii-
cken erfasst und die Eigentliimer ange-
schrieben, allerdings mit keinem durch-
schlagenden Erfolg“, berichtet er. ,,Viele
Kommunen erfassen ihre Bauliicken gar
nicht. Das ist eine Grauzone.“

Auch Urban Knapp, Vorsitzender der
Kreisgruppe Baden-Baden/Rastatt/Or-
tenaukreis des Bundes Deutscher Archi-
tektinnen und Architekten (BDA), kennt
das Problem. , Die Innenentwicklung ist
im Sinne der Nachhaltigkeit sinnvoll,
auch im Hinblick auf den Mangel an
Wohnraum. Bauliicken sind voll er-
schlossen. Sie zu bebauen ist besser, als
neue Flichen auf der grinen Wiese zu
aktivieren. Wichtig ist bei der Nachver-
dichtung aber eine qualitdtvolle Archi-
tektur.“ B Randnotizen



