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$ BAULUCKENSTRATEGIE

Mit Mut zur Liucke

Warum Bauliicken ein Problem fiir die Neustadt sind

Storung der stadtebaulichen Ordnung

Eine BaulUcke ist eine innerst&dtische FlGche ohne
bauliche Nutzung. Sie unterbricht den Bebauungs-
zusammenhang, besitzt also ein stddtebauliches Defizit
und koénnte theoretisch bebaut werden. In unserer
Bestandsaufnahme sind sowohl klassische Baulicken
ohne jegliche Nutzung erhoben worden, als auch
Brachfldchen mit einer Restnutzung sowie Gdarten und
Hofe, die den Bebauungszusammenhang unter-
brechen. Des Weiteren wurden Fldchen mit einer
Bebauung erhoben, deren MaB der baulichen Nutzung
noch nicht gdnzlich ausgereizt sind und die somit
ebenfalls die stédtebauliche Ordnung stéren.

Verwahrlosung ungenutzter FiGchen

Mit einer Zweckentfremdung der eigentlich ange-
messenen Nutzung der Baulicke geht hdufig eine
Verwahrlosung einher. Viele Baulicken werden nicht
gepflegt und schaden somit auch dem Umfeld. In der
Gesamtheit kann es dazu fUhren, dass das gesamte
Stadtbild darunter in Mitleidenschaft gezogen wird.

Kategorisierung nach Bauliickentyp

Ermoglichung unerwinschter Nutzungen

Brachliegende Fldchen, auf welchen keine angemes-
sene Nutzung vorhanden ist, laufen Gefahr, dass sie fUr
stérende und unangenehme Nutzungen entfremdet
werden (z. B. illegale MUllablagerungen). Die Mehrheit
der erhobenen BaulUcken in der Neustadt sind Brach-
fldchen mit einer Restnutzung, die haufig for den
ruhenden Verkehr zweckentfremdet werden.

Vernachldassigung innerstadtischer Flachen-
potenziale

Den Gemeinden wurde mit dem § 200 BauGB ein
rechtliches Instrument an die Hand gegeben, das die
Erstellung eines kommunalen Baulandkatasters verein-
facht. Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels sowie des bundesweiten 30-Hektar-Ziels zur
Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme soll vor der
Nutzung von Flédchen im AuBenbereich das inner-
stédtische Potenzial mobilisiert werden (Innen- vor
AuBenentwicklung).

Neben baulichen Nutzungen kénnen in Baullcken
auch Freifléichen mit hoher Aufenthaltsqualitédt oder
strukturierte Stellplatzfldchen realisiert werden.

Einige Baulicken der Bad Kreuznacher
Neustadt werden zur Mdillablagerung
oderals F e]

Analyse

Zur Vorgehensweise

Bei einer ersten Vor-Ort-Begehung wurden die BaulUcken
erhoben, welche besonders ins Auge fallen. Hierunter
fielen hauptsdchlich die typischen Baullcken sowie
Brachfladchen. Im Zuge der Definierung der Bauland-
typen wurde ersichtlich, dass es weiterer Kategorien
bedarf. Auch Garten und Hoéfe sowie mindergenutzte
Grundsticke kdénnen den Bebauungszusammenhang
unterbrechen und sind auBerdem potenziell bebaubar.
Bei einer zweiten Erhebung wurden daher noch weitere
Fldchen aufgenommen. Definitorisch sind daher 49
Fléchen in der Neustadt Baulicken, von denen allerdings
fUr elf Fldchen aufgrund ihrer aktuellen Nutzung,

"“Es gibt viele
Baulicken."

"Mir fallen keine

Bauliicken auf.” Elgenin

verpflichtet!"

"Es passt nicht zum
Altstadtcharakter.”

"Parkflichen auf Bau-
liicken sind nicht gut.”

"Die Nutzung als Park-
flache ist notwendig."
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sdfsgsihnrem gepflegten Erscheinungsbild und/oder ihrer
fehlenden stadtebaulichen Dringlichkeit kein Hand-
lungsbedarf besteht. FUr die anderen 38 FlGchen
besteht ein niedriger, mittlerer oder hoher Hand-
lungsbedarf. Des Weiteren sind fUr diese 38 FlGchen
Empfehlungen fUr ihre zukUnftige Nutzung abgegeben
worden (siehe Plan Il). Um eine bessere Vorstellung fir
potenzielle Nutzungen zu erhalten, wurden fir drei
dieser Fldchen detailliertere Konzeptionen erstellt (siehe
Plan Ill).

Um einen besseren Uberblick Uber die Rahmenbe-
dingungen und Eigenheiten der Bad Kreuznacher
Neustadt zu erhalten, wurde das Gebiet einer
statistischen  Analyse Uber Bevolkerungszusammen-
setzung und EigentUmerverhdlinissen unterzogen.

uner 18 Jatven 1829 Jaive. 5044 Jaive. Gber &5 Jaive.

Prozentucler Antel

mUntersuchungsgebiet  mGesamistadt Rheinland-Pfalz
N=1.856 N=50.908 N=4.052.803

Verteilung der Altersgruppen: Vergleich zwischen Neustadt, Gesamistadi und Rheinland-Pfalz

Im Vergleich zur Gesamtstadt und Rheinland-Pfalz ist
der Anteil der jungen Bevolkerung in der Neustadt
Uberdurchschnittlich hoch.

Beispielhafte Bauliicken

Insgesamt sind inpder. Neustadt 49 Bauldcken vorhanden.
Davon sind 4 klassische BaulUcken, 27 Brachfldchen mit
Restnutzung, 8 Fidchen mit Mindernutzung und 10 Gdarten
bzw. Hofe.
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- unbebautes oder sehr geringfigig bebautes Grundstick
(<15 % Bebauung)

- ungenutzte Fldche mit hoher sté&dtebaulicher Relevanz

- durch die BaulUcke wird der Bebauungszusammenhang
unterbrochen

- die stédtebauliche Ordnung wird nicht gewdhrleistet

Brachfldche mit Restnutzung

- bebaute oder unbebaute Fl&ichen mit Restnutzung,
z. B. Parkplatze, Garagen

- keine bauliche Nachnutzung
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Die aktuelle Nutzung der
Fladche entspricht nicht dem
eigentlichen Zweck. FUr eine
angemessenere Nutzung ist
hohes Potential vorhanden.

Die BaulUcke wirkt verwahr-
lost und unansehnlich, was
eine negative Auswirkung
auf das gesamte Stadtbild
hat.

Handlungsbedarf nach Dringlichkeit (aufbauend auf der vorangegangenen Bewertung)

Insgesamt sind inpder. Neustadt 49 Bauldcken vorhanden.
Davon haben 12 Baulicken keinen Handlungsbedarf. Von
den restlichen 37 weisen 12 einen kurzfristigen, 16 einen
mittelfristigen und 9 einen langfristigen Handlungsbedarf
auf.
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Diese Grundsticke weisen durch
die Unterbrechung eines stringen-
ten Bebauungszusammenhangs
ein besonders starkes stédtebau-
liches Defizit auf, welches besten-
falls mit einer Neubebauung der
FiGchen zu I6sen ist.

Beispielhafte Bauliicken

I Kurzfristiger Handlungsbedarf

Die Baulicke befindet sich an einer DurchfahrisstraBe in der
Neustadt und ist im aktuellen Zustand mit einem Bauzaun
eingezdunt. Eine Bautdtigkeit ist aber nicht erkennbar. Die
Fassaden der angrenzenden Gebdude sind in einem sehr
schlechten Zustand. Das Stadtbild ist sichtbar beeintréchtigt
und es bedarf einer schnellen Verbesserung der aktuellen
Situation.

Die Baulicke ist eine asphaltierte Stellplatzfiiche und bietet
keine AufenthaltsqualitGten fUr die Anwohner. Die Mauer
zum Schlosspark ist in einem unansehnlichen Zustand. Eine
Verschénerung und Aufwertung der Fléiche sollte mittelfristig
durchgefUhrt werden.

I Langfristiger Handlungsbedarf

Die BaulUcke wird als private Stellplatzfliche genutzt. Sie
und das angrenzende Wohnhaus befinden sich in einem
gepflegten Zustand. Eine Aufenthaltsqualitat ist nicht
vorhanden, weshalb langfristig eine Aufwertung der Fldche
angegangen werden sollte.

I Kein Handlungsbedarf

Die Baulicke befindet sich in einem sehr gepflegten
Zustand, was insbesondere an der Pflasterung erkennbar ist.
Die angrenzenden Gebdude weisen ebenfalls ein gutes
Erscheinungsbild auf, weshalb kein Handlungsbedarf be-
steht.
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Konzeption

Potentielle Nutzungsmaoglichkeiten der Bauliicken

KH-Neustadt
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Schliisselgrundstiicke

Dass Baulicken zwar, potentiell bebaubar sind, bedeutet
noch nicht, dass jede Baulicke auch nachverdichtet
werden sollte. Den erfassten BaulUcken mit Handlungs-
bedarf wurden somit unterschiedlich potentielle Nutzungs-
maoglichkeiten zugeteilt. Diesumliegende-Baudichte, die Um+
gebungsstruktur; der' Baulickentyp, eine eventuell | be-
sondere Lage bspw. am Wasser und der Nutzungsbedarf
der Bewohneréwaren hierfirwichtige Kriterien. Im Hinblick
auf die Uberdirchschnittlich junge Einwohnerstruktur der
Neustadf, wurden sich insbesondere Gedanken Uber
Freizeit- und Aufenthaltsfiéchen fUr Kinder und Jugendliche
gemacht. Es wurde.auf einen ausgewogenen Nutzungsmix
geachtet.
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Informieren der Anwohner | Die EigentUmer und Mieter der
umliegenden Gebd&ude werden auf eine mégliche Umge-
staltung/Umnutzung oder Bebauung aufmerksam gemacht.

Offentlichkeitsarbeit | Es sollen bevorzugt die Eigentimer der
Baulicken sowie Eigentimer von baufdlligen leerstehenden
Immobilien angesprochen werden, um sie Uber ihre Verant-
wortung gegenuber der Offentlichkeit aufzukléren. Zusétz-
lich mUssen weitere Akteure miteinbezogen werden.

Birgerbeteiligung | Durch eine Einbeziehung der Anwohner
kann herausgefunden werden, welcher Nutzungsbedarf
besteht und welche Winsche die Anwohner fir die FiGche
haben. Die Bekanntmachung erfolgt Uber die lokale Presse
und offentlich ausgehéngte Plakate. Zusatzlich kann fUr die
direkten Anwohner ein persénliches Anschreiben sinnvoll
sein. Eine erfolgreiche Burgerbeteiligung kann wichtige
AnstéBe fUr eine kUnftige Entwicklung der Fldchen darstellen
und die Akzeptanz bei der Bevolkerung erhdhen.

Beratung und Erérterung | Die EigentUmer der angrenzenden
Gebdude sowie der Baulicke werden persénlich zum Thema
der Umgestaltung oder Bebauung der Fldche informiert und
Uber UnterstOtzungs- und Hilfeangebote aufgeklart. Ein fach-
licher Berater steht ihnen stets zur Verfigung. Zusatziich
finden weitere Informationsveranstaltungen und Workshops
zu konkreten Themen wie Finanzierung, Férderprogramme,
Vorgehensweise oder gemeinschaftliche Wohnprojekte statt.

Anwendung
Sanierungs-
satzung

Erweiterung des
Sanierungs-
gebietes

Bauherren/
Kauferfinden

Baugebot
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Werkzeuge zur Aktivierung der Bauliickenpotentiale

A d

g der | Ein groBer Teil der Neu-
stadt befindet sich im Sanierungsgebiet. Stédtebauliche Miss-
stéinde kénnen hierdurch einfacher beseitigt und das Orts-
bild aufgewertet werden. FUr die Stadt ist die Satzung die Ba-
sis fOr mehrere hoheitliche Instrumente (z. B. Auskunftspflicht
der EigentUmer und Mieter; Genehmigungsvorbehalte;
stadtisches Vorkaufsrecht). AuBerdem werden Anreize for
BUrger geschaffen, die fUr ihre MaBnahmen steuerliche
Vorteile erhalten. Es besteht die Mdglichkeit der finanziellen
UnterstUtzung durch die Stadtebauférderung des Landes.

Sanierungsgebiet erweitern | Um die Vorteile der Sanierungs-
satzung nutzen zu kdnnen, sollte das Sanierungsgebiet in der
Neustadt erweitert werden. Auf diese Weise kann die Stadt
hoheitliche Instrumente nutzen, um die Entwicklung des
Gebiets nachhaltiger zu steuern und voranzutreiben.

Bauherren/Kdufer finden | Soll die Baulicke bebaut werden,
muss ein Kaufer for die Fldche gefunden werden. Dieser hat
in angemessener Zeit, das Grundstick zu bebauen.

Baugebot | Im Rahmen der stadtebaulichen Gebote ist fur
Baulicken vor allem das Baugebot (§ 176 BauGB) relevant.
Der EigentUmer von unbebauten oder geringfigig bebauten
Fldchen kann durch Bescheid verpflichtet werden, sein
GrundstUck innerhalb angemessener Zeit entsprechend den
Festsetzungen des B-Planes zu bebauen bzw. anzupassen.

Betrever

Janina Grunenberg | Katja Horeldt
Raphaela Maertens | Nikolai Manz
Lukas Weitz

Prof. Dr.-Ing. Holger Schmidt
Dr-ing. Thomas Fischer
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(2] (P] Avufwertung der Frei- und Grinflachenqualitat
Diese Fldche kann ihren eigentlichen Standortvorteil, die
N&he zum Ellerbach, nicht in vollem MaBe ausreizen. Es
fehlt eine sinnvolle Begrinung und die Gerdte des
Spielplatzes sind in die Jahre gekommen. Zusatzlich wird
das Potential des Ellerbachs aufgrund von Barrieren und
der Asphaltierung des Bachbetts nicht ausgeschopft.

ZWISCHEN BURG & WASSER

0 O g der A in der
Durch ihre attraktive Lage zwischen einem gut erhaltenen
Restbestand der alten Stadtmauer und dem Naheufer
besitzt die Fldche ein hohes &sthetisches Potenzial. Die
aktuelle Nutzung reizt dieses Potenzial jedoch nur in sehr
geringem MaBe aus. Daher sind wertsteigernde Nutzungen
sowie VerschdnerungsmaBnahmen winschenswert.

PETERSGASSE

(#)7) (P] Nachverdichtung im Bestand |

attraktiver ftlicher

Der Blockinnenbereich, der durch die Petersgasse geteilt
wird, besitzt gute Voraussetzungen fUr einen nachbar-
schaftlichen Begegnungsraum im Quartier. Durch eine un-
strukturierte  Fldchenaufteilung vermittelt der gesamte
Innenhof jedoch ein eher chaotisches Bild, sodass
Begegnungs- und Erholungsméglichkeiten fir die Anwoh-
ner zu kurz kommen.

Nut: des sta Vor hts | Die Stadt kann ihr
stadtisches Vorkaufsrecht nach § 24 und § 25 BauGB nutzen,
wenn sich die Fidche in einem Umlegungsgebiet, einem
Sanierungsgebiet oder einem stédtebaulichen Entwicklungs-
bereich befindet. Des Weiteren kann sie das besondere
Vorkaufsrecht durch eine Satzung an unbebauten Grund-

Nutzung des
stadtischen stUcken genieBen. Die erworbenen Grundsticke kdénnen
Vorkaufsrechts oo \58 den Gestaltungswinschen selbstéindig durch die
Stadt durchgefUhrt werden.
Umlegung | Durch eine Umlegung kénnen die Eigentumsver-
héltnisse geordnet werden. Die Stadt kénnte in diesem Zuge
ihr Vorkaufsrecht nutzen, um eine &ffentliche Grinfléiche ein-
Umlegung —  7yrichten.
Enteignung | Enteignet werden kann unter anderem, um ein
GrundstUck zu nutzen oder eine solche Nutzung vorzuberei-
ten, auch wenn der Eigentimer seinen Verpflichtungen nicht
nachkommt (§ 85 BauGB). Es sollte nur enteignet werden,
Enfeignung \venn jegliche Bemihungen vergebens blieben. Eine
Enteignung muss dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
Die ten il églichen den V
eine im mit U
Die g Bad Ki h hat alle Karten in der Hand!
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@ SPIELEN AM BACH | Bestand KonzeptI | Spielen und Parken

Konzept II | Nachbarschaftliches Erholen

Cerbergasse

Cerbergasse

Ellerbach

Die Parkplatze werden entlang der Gerbergasse
gereiht. Dahinter befinden sich attraktive Spiel-
gerdate fUr Kinder sowie ein offener Zugang zum

MaBstab im Original: 1:250 X Bach. Die breite Treppe zum Wasser férdert eine
7 2 freundliche Atmosphdre und bietet ideale Spiel-,
c - — = O— . T Sitz- und Erholungsmaoglichkeiten fUr Jung und Alt.

Cetbergagse
v

In diesem Konzept wird die gesamte Fldche stell-
platzfrei gestaltet. Sie bietet nicht nur fir Kinder,
sondern auch fUr Teenager und junge Erwachsene

eine Fidche zum Verweilen. Des Weiteren ist ein Be- \d
reich fOr nachbarschaftliches Gartnern vorgesehen.

Spielen am Bach

Adresse: Gerbergasse 11

Flur: 70

Parzelle: 207/3, 205/8, 246/1, 206,
205/1, 233/1, 205/6,
204/3, 244,

GroBe: 905 m?

Baulandtyp:  Brachfldche mit Restnutzung

Handlungs-
bedarf: mittelfristig
ENP: Wohnen FlurstGcksUbersicht und Eigentumsverhdltnisse
Baurecht: Bebauungsplan 1c/5
Parkanlage - 6ffentlich; WA; Hof- und Gartenfléchen; GSt -
Beispiel: Spielgerdte | Quel Beispiel: Spielgerdte | Quel Beispiel: Hochbeet |
Beispielhaftes
Verfahren
0 Informieren Offentlichkeits- Burger-
SPIELEN AM BACH der arbeit beteiligung

Anwohner

@ ZWISCHEN BURG UND WASSER | Bestand Konzept I | Wohnen an der Stadtmauer

Umlegung Erweiterung des

Sanierungs-
gebietes

Konzept II | Kurerholung in der Neustadt

Privat-
parkplatz

Schlossberg

NAHE

Auf der Fldche an der Stadtmauer wird die
Hdauserreihe erweitert. Es entsteht ein Einfamilien-
haus mit zwei Vollgeschossen. Die Fiiche an der
Nahe wird wie im Konzept | als attraktive Ruhe-
fldche mit Blick auf den Fluss umgestaltet.

MaBstab im Original: 1:250
0 5 10 15

Schlossberg

NAHE

Beide Flachen werden in Erholungs- und
Ruhefléchen umgestaltet. Von der Bricke aus
besteht eine eindrucksvolle Blickbeziehung zur
Kauzenburg hin. Ganz im Zeichen des Bad
Kreuznacher Selbstverstdndnisses als Kurstadt,
sieht diees Konzept die Erichtung einer Mini-
Saline vor. Durch eine atiraktive Grinflache mit
Bdnken und einer pflanzichen Abgrenzung zur
StraBe hin, ermdglicht die Fléiche so ein einzig-
artiges Erholungserlebnis mit Naheblick.

Zwischen Burg und Wasser

Adresse: Mannheimer Str. 82;
Klappergasse 6-8

Flur: 68

Parzelle: 8/10, 18/10, 18/4, 18/5,
210/12

GroBe: 80 m2, 317 m? (397 m?)

Baulandtyp:  Klassische Baulicke;
Brachfléche mit Restnutzung

Handlungs- A
bedarf: kurzfristig - . S
ENP: Mischnutzung FlurstOcksUbersicht und Eigentumsverhdlinisse I| | I| | | | I| ]| ]I 1
Baurecht: § 34
Beispielhaftes
Verfahren
0 Informieren Offentlichkeits- Birger-
ZWISCHEN BURG .~ V\C/’;:ner arbeit beteiligung
UND WASSER
- STADTUMBAU + Behutsame Stadterneuerung Betrever
u TECHNISCHE UNIVERSITAT Bad Kreuznach Neustadt 2030 _
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Bauherren/ Anwendung
Kaufer finden Sanierungs-
satzung
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@ PETERSGASSE | Bestand

Nachb haftlicher B
I.ammergcxsse o Adresse: Blockinnenbereich Petersgasse
o
Flur: 70
Parzelle: 347/116, 123,122,125, 141/1,128/2,128, 112, 111,108/4, 108/7, 238
o 2 GroBe: 1.026 m?
]
8 Baulandtyp: Brachfléche mit Restnutzung
o)) Handlungsbedarf:  mittelfristig
2
_.ﬂ_’ FNP: Wohnen
() Baurecht: Bebauungsplan 1c/5
=S Mit Geh-, Fahr- und Leitrechten belastete FiGche; Hof- und Gartenflichen
FlurstOcksUbersicht
Lammergasse und Eigentums-
verhdltnisse
(0]
(=]
(]
=
"
~
[7]
£
2
= &
c 8
o] a
= i
£
se I £
e\'gds
Metz9 MaBstab im Original; 1:250 & é
0 5 10 15 20 25m
T 14

Konzept I | Erholung und Wohnen

o

Lammergasse

Peiersgasse

Offentlicher Privater -
Gronraum Gronraum Gebdude

7. 9 4 9

Stellplatz Verkehrsflache | Stellplatz
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MaBstab im Original: 1:150

Mannheimer StraBe
Ol

Das aktuelle FiGchenchaos wird mittels einer Umlegung Die Scheune auf der FiGiche &stlich der Petergasse kann
beseitigt. Neben einem Bereich zum Parken bildet der optional abgerissen werden. Der Bereich der 6ffent-

asse gemeinschaftiche GrUnraum den Mittelpunkt der lichen Grinfléche wirde sich erweitern und der Haus-
Me*lge'g MaBstab im Original: 1:250 N Fldche. AuBerdem wird jedem Gebdudeeigentimer eigentUmer der Ldmmergasse 1 kénnte einen privaten
iginal: 1:: '_@d eine private Freifldche direkt am Haus zugeteilt. Garten erhalten.
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Konzept II | Nachbarschaftliches Gartnern und Erholen

[ e T
3 o
Lammergasse
2
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Terrasst
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g Da im Jahr 2030 voraussichtlich weniger Autos in der
o Neustadt vorhanden sein werden, bleibt in diesem
‘a-’ Konzept der gesamte Innenhof stellplatzfrei. Mittels einer
E Umlegung kann jedem Gebdudeeigentimer eine
o= private Freifléche direkt am Haus zugeteilt werden. Den
}:’ Mittelpunkt des Hofes bildet eine nachbarschaftliche
c Freifldiche zum gemeinsamen Erholen, Gdrtnern und
t:; Zusammensitzen.
E Die Baulicke ostlich der Petersgasse wird mit einem
Wohnhaus nachverdichtet. Hierfir wird die dahinter be-
findliche Scheune abgerissen, um den neuen Haus-
se 4 eigentUmern sowie dem EigentUmer der Ldmmergasse
Meizgefgds N M N 1 einen privaten Garten bieten zu kénnen.
MaBstab im Original: 1:250 seipiet: Verschénerung von
TN e =
— H

Beispielhaftes

Verfahren v g

Q Informieren Offentlichkeits- Biurger- Beratung Anwendung Umlegung Nutzung des Baugebot Enteignung
PETERSGASSE der arbeit beteiligung und Sanierungs- stadtischen
Anwohner Er6rterung satzung Vorkaufsrechts

R STADTUMBAU + Behutsame Stadterneuerung Betrever _ _
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