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Berliner Bauliickenkataster im Internet

Infill Management in Berlin

The cadastral register of vacant building plots in Berlin in the Internet

Kurzfassung

Unter der Uberschrift ,Bauliickenmanagement“ présentiert Berlin sein innerstidtisches
Bauland im Internet. Seit Juli 2002 sind gebiindelte interaktive Informationen tiber mehr als
800 offentliche und private Bauflichen mit insgesamt rd. 200 ha weltweit abrufbar. Eine
Projektgruppe bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung hat die organisatorischen,
rechtlichen und technischen Bedingungen erarbeitet und das Instrument BLM implemen-
tiert. Dabei zeigte sich, dass auch in einer komplexen Verwaltungsstruktur — bei Beachtung
von winwin-Situation - tragfédhige Losungen moglich sind. Damit das BLM Akzeptanz bei
den Nutzern auch in Zukunft finden kann, muss es stdndig evaluiert werden. Eine Qualifi-
zierung der am Verfahren Beteiligten ist dabei unabdingbar. In einer Zeit allgemeiner Nach-
frageschwéche im Geschosswohnungsbau soll die Markttransparenz erhéht und das Inte-
resse am Standort Berlin geweckt werden. Zugleich soll der Verkauf von landeseigenen
Liegenschaften unterstiitzt werden. Das Baulandkataster — seit 1998 als Instrument im
Bundesbaugesetz eingefiihrt - stellt einen Baustein der in Berlin betriebenen Innen-
entwicklungsstrategie dar. Erst ein Zusammenwirken von Wohnungs-, Gewerbe-, Boden-
und Finanzpolitik fiihrt jedoch zu einem effektiven Baulandmanagement.

Abstract

Under the heading “Infill Management", Berlin now details inner-city building land on the
Internet. Since July 2002, information on over 800 publicly and privately owned development
sites, covering a total of some 200 hectares, has been available worldwide in interactive form
at one single website. A project group set up at the Senate Department of Urban Development
has taken on responsibility for the organisational, legal and technical groundwork and for
implementing this instrument — referred to as “BLM“ (Bauliickenmanagement). What has
become apparent is that viable solutions are possible, even within a complex administrative
structure, if the focus is placed on achieving win-win solutions. In order to ensure that BLM
continues in the future to find acceptance among users, it needs to be subjected to continuous
evaluation. Moreover, everyone involved in this procedure must receive the necessary training.
At a time of a general falling-off in demand for apartment-block construction, the underlying
intention is to increase market transparency and to raise interest in Berlin as a place to locate
to. An additional purpose of this approach is to support the sale of publicly owned real estate.
The cadastral register of building land - introduced in 1998 in the Federal Building Code as
an instrument of planning — represents one component of the inner-city development strategy
currently being pursued in Berlin. The effective management of building land can, however,
only be achieved by joining up housing, business, land and financial policies.
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1 Entstehung des Projektes

Stadtentwicklungssenator Strieder hat zu Jahresbe-
ginn 2000 die Schwerpunkte der Stadtentwicklungs-
politik wie folgt umrissen:

»...Dem Land Berlin (fillt) die Aufgabe zu, eine Bo-
denpolitik zu betreiben, die sich an stadtentwick-
lungspolitischen Zielen orientiert. ... Anders als in den
vergangenen Legislaturperioden werden ... Wohnun-
gen bis auf wenige Ausnahmen ohne direkte staatliche
Fdérderung errichtet werden miissen. Als Grundlage fiir
die Mobilisierung innerstddtischer Flachen wird un-
verziiglich mit der Erarbeitung eines Bauliickenkatas-
ters begonnen. ...Die groRfe Herausforderung fiir die
Planer, Architekten und Investoren wird die Realisie-
rung von vermarktungsfihigen Projekten sein.”

2 Ziele des Berliner Bauliickenmanagements

Zwangsmaflnahmen (6ffentliches Geld und Baurecht)
zu Gunsten der Innenentwicklung stehen nur noch in
Ausnahmefillen zur Verfiigung.

Der Wegfall von 6ffentlichen Subventionen im Woh-
nungs- und Gewerbebau fithrt nicht zwangsweise zu
nachhaltigem, d.h. auf Innenentwicklung fokussierten
Stadtebau. Man muss die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung durch ein stetiges Bauliickenmanagement
stdndig ins Bewusstsein rufen.

Die Philosophie der modernen Verwaltung als Dienst-

leistungsunternehmen fiir die Biirger wird besonders

durch ein im Internet préasentiertes Bauliickenkataster
als Baustein des Baullickenmanagements unter-
strichen:

- Ein Bauliickenkataster dient der Transparenz des
Grundstiicksmarktes, der Mobilisierung von Baufla-
chen und dem kommunalen Flichenmanagement.
Es weist die méglichen Bauflichen einschliefilich
Bauliicken nach, die unbebaut sind und die zusétz-
lich bebaut werden konnen (untergenutzt sind).

- Das Bauliickenkataster soll unter 6kologischen und
stadtwirtschaftlichen Gesichtspunkten der nachhal-
tigen, flichensparenden Siedlungsentwicklung die-
nen, indem baureife Flichen aktiviert werden und
der Neuausweisungsbedarf beschrankt wird (gemiR
dem Leitbild ,Innenentwicklung vor Auflenentwick-
lung*).

- Das Bauliickenkataster ist ein Instrument der Wirt-
schaftsforderung (Standortplanung bzw. -nachweis
fiir nationale und internationale Wirtschaftsunter-
nehmen).

-~ Das Bauliickenkataster lenkt Investitionen auf
stadtentwicklungspolitisch  wichtige Potenziale
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(Stadtreparatur, Aufrechterhaltung von Infrastruk-
turkapazititen, Eigentumsbildung im Rahmen des
Programms ,Soziale Stadt”, Stadtumbauprogramm
Ost) und dient auf diese Weise auch dex nachhalti-
gen Bezirksentwicklung.

- Das Bauliickenkataster dient als Informationssys-
tem der bezirklichen und iiberbezirklichen Auf-
gabenerfiillung der Berliner Verwaltung sowie der
Politikberatung.

Zur zweckgerichteten Erfiillung der Ziele ergeben sich
im Stadtstaat Berlin Zustidndigkeiten sowohl fiir die
Bezirke (kommunale Aufgaben) als auch fiir die
Hauptverwaltung (ministrielle Aufgaben). Die not-
wendige Arbeitsteilung wurde in Zielvereinbarungen
zwischen den politisch Verantwortlichen festgelegt.

3 Bauliickenkataster im Intranet
(Bauflichenverzeichnis)

Die verwaltungsinterne Informationssammlung, -ver-
arbeitung und -weitergabe iiber Bauland erfolgt zu-
sdtzlich im (behordeninternen) Intranet, Die einzel-
nen Daten der jeweiligen Flachen sind zum Zweck der
Aufgabenerfiillung der Verwaltung im Prinzip un-
beschriankt (einschlieBlich Eigentiimernachweis im
Automatisierten Liegenschaftsbuch — ALB), der Zugriff
auf bestimmte Daten (z.B. Eigentiimer, Bodenkonta-
mination) ist jedoch datenschutzrechtlich einge-
schrankt. Das Intranet erlaubt z.B. die Ubersicht des
vorhandenen Baupotenzials und hilft zur Einschit-
zung des zusdtzlichen Baulandbedarfes bei Stadtent-
wicklungs- und Bauleitplanung. Dadurch wird die
Wohnungs- und Wirtschaftspolitik unterstiitzt. Auf
Basisdaten im Zusammenhang mit Sanierungs-
gebieten und stddtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahmen, B-Plinen und Gebieten von auRergewéhnli-
cher stadtpolitischer Bedeutung wird zuriickgegriffen.
Nicht zuletzt werden Grundlagen fiir Infrastruktur-
planung (Flachen fiir Gemeinbedarf) und Freiraum-
planung (Flachen fiir Ausgleichsmafnahmen) bereit-
gestellt.

4 Bauliickenkataster im Internet
unter ,,Baullickenmanagement“

Ziel ist es, Biirgern, Grundstiickseigentiimern, Archi-
tekten, potenziellen Bauherren und Investoren mit
Mausklick weltweit abrufbare Informationen iiber das
ungenutzte Baulandpotenzial in Berlin zu geben und
auf die Moglichkeiten der Bebauung hinzuweisen.

Die Absicht der Verdffentlichung wurde gem. § 200
Abs. 3 Baugesetzbuch vor Publizierung des Bauliicken-
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katasters bekannt gemacht; die Eigentiimer wurden
auf ihr Widerspruchsrecht hingewiesen. Bei Wider-
spruch des Eigentlimers {auch nach Veréffentlichung)
ist das Grundstiick aus dem Baulandkataster zu ent-
fernen.

Durch eine kooperative Bauberatung sollen die
Grundstiickseigentiimer motiviert werden, ihr Grund-
stiick baulich zu nutzen oder es marktverfiigbar fiir
eine Bebauung durch Dritte zu machen.

Die Mobilisierung der Baufldchen soll durch flankie-
rende Mafinahmen - soweit es sinnvoll und notwendig
ist—im Rahmen einer gesamtstddtischen Steuerung in
Verbindung mit einer sozial orientierten Bodenpolitik
unterstiitzt werden.

Mit Einverstdndnis der Eigentiimer kdnnen weiterge-
hende Informationen in das Bauliickenkataster auf-
genommen werden (Eigentiimerkontakt, Link zur
Homepage usw.). Dadurch kénnen bei entsprechender
Mitwirkung interessierter Eigenttimer die gesetzlichen
Informationsbeschrankungen {Auflagen des Daten-
schutzes) entfallen. Insbesondere wurden auch Links
auf die Homepage des Liegenschaftsfonds Berlin (Un-
ternehmen zur Verduferung landeseigener Liegen-
schaften) oder anderer Eigentiimer vorgesehen.

Grundstiicke, deren Vermarktung bzw. Entwicklung im
vorrangigen Interesse des Landes Berlin sind, werden
im Baullickenmanagement weltweit angeboten. Das
betrifft insbesondere

- Grundstiicke der Innenstadtbezirke (im inneren
S-Bahnring),

- Landeseigene Grundstiicke (Berliner Liegenschafts-
fonds),

- Grundstiicke in stddtebaulichen Entwicklungs-
bereichen, Sanierungsgebieten und in stidtebau-
lichen Vertragsgebieten.

Zentrale Zielsetzung ist eine moglichst kurze Verweil-
dauer der Grundstiicke im Bauliickenkataster, indem
sie einer Bebauung - unter Beteiligung des Eigen-
tiimers oder durch Dritte — zugefiihrt werden. Die
»~Umsatzgeschwindigkeit“ ist der Indikator fiir die
Leistungsfahigkeit des Bauliickenmanagements. Die
(spéter entstehenden) Bebauungstypologien mit ihren
Nutzungen koénnen wertvolle Aufschliisse fiir die
Stadtentwicklung geben iiber marktfihige, innovative
Konzepte urbaner Immobilienentwicklung in Abhén-
gigkeit von ihren jeweiligen Standorten im Stadtraum.
Gleichzeitig wird an langfristiger Verweildauer von
Grundstiicken im Bauliickenkataster erkennbar, wo
welche Grundstiicke einer baulichen Nutzung nicht
zugefiihrt werden konnten. Neben allgemeinen Ursa-
chen wie der aktuellen Lage auf dem Immobilien-
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markt, auf die die Gemeinde nur begrenzt Einfluss
nehmen kann, kdnnen andere Griinde dafiir analysiert
und ggf. beseitigt werden.

5 Pflege und Fortfiihrung
des Bauliickenkatasters

Aktualisierung und Pflege der Daten des Bauliicken-
katasters werden weitgehend von den Bezirken iiber-
nommen. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
stellt dazu die erforderliche Ausstattung zur Verfiigung.
und finanziert die Schulung des Personals. Ziele, Zu-
stindigkeiten, Finanzierung des Bauliickenmanage-
ments sind in Projektvereinbarungen zwischen der
Senatsverwaltung und dem jeweiligen Bezirksamt
fixiert.

Einen weiteren wesentlichen Bestandteil des Baulii-
ckenmanagements bildet die traditionelle Baubera-
tung fiir Grundstiickseigentiimer und Bauinteressier-
te. Diese erfolgt in der Regel liber die bezirklichen
Stadtplanungsédmter.!

Der Erfolg des Bauliickenkatasters hingt von seiner
Leistungsfdhigkeit und der dauerhaften Attraktivitat
fiir die Nutzergruppen ab. Die Beziehungen der betei-
ligten Akteure sollen von dem Leitgedanken der Koo-
peration und gemeinsamen Zielsetzung getragen wer-
den. Zu seiner Weiterentwicklung und Anpassung an
sich wandelnde Bediirfnisse der Anbieter und ,User*
einschlieflich der DV-Technik wird das Bauliickenma-
nagement einer laufenden Erfolgskontrolle und Opti-
mierung unterzogen. Dabei sollen auch die Hemmnis-
se, die einer Bebauung entgegenstehen, ergriindet und
nach Moglichkeit beseitigt werden.

6 Besondere Bedingungen bei der Einfiihrung
des Projektes, Projektgruppe und Pilotprojekt
Friedrichshain-Kreuzberg

Im Juli 2000 wurde eine Projektgruppe einberufen und
mit der Einfiihrung des Bauliickenmanagements
beauftragt. Der Projektleitung aus dem Referat Stadt-
entwicklungsplanung wurden Mitarbeiter aus den
Abteilungen Stadt- und Freiraumplanung, Wohnungs-
wesen, Stadterneuerung und Bauforderung direkt un-
terstellt und Berater aus den Abteilungen Stiddtebau
und Projekte, Geoinformation und Vermessung sowie
Informationstechnik und Kommunikation zugewie-
sen. Parallel hierzu wurde eng mit den Stadtplanern
und Vermessern des Pilotbezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg, der Senatswirtschaftsverwaltung und dem
Berliner Liegenschaftsfonds zusammengearbeitet.
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Dieses interdisziplinidre Team hatte bis Februar 2001
folgenden Auftrag zu erfiillen:

- Erarbeitung von fachlichen Grundsétzen fiir die Er-
stellung eines Bauliickenkatasters

- Erarbeitung von Grundlagen zur Entwicklung eines
einheitlichen DV-Verfahrens

- Erarbeitung einer Internet- und Intranet-Prédsenta-
tion am Beispiel des Pilotbezirks Friedrichshain-
Kreuzberg

- Bearbeitung aller in direktem Zusammenhang mit
dem Pilotbezirk stehenden Aufgaben.

Die Ergebnisse des Pilotprojektes wurden im Mérz
2001 der Fachéffentlichkeit und Immobilienwirtschaft
vorgestellt. Nach positiver Resonanz entschied die
politische Spitze, das Projektteam mit der Umsetzung
eines Bauliickenmanagements auch fiir die anderen
Innenstadtbezirke zu beauftragen und die Bauliicken
des Pilotbezirks — zunéchst beschrénkt auf die bundes-
und landeseigenen Liegenschaften - ins Internet zu
stellen.

Seit dem 10.10.2001 kann das ,Bauliicken-
management Berlin® online unter der Adresse
wwuw.stadtentwicklung.berlin.de/bauen abgerufen

werden.

Zusammen mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
erfolgte im 2. Halbjahr 2001 der Praxistest als Pilot-
projekt .

Insbesondere wurden vor Ort aufgeworfene analyti-
schen Fragestellungen problematisiert und geklért so-
wie Losungen vorgeschlagen wie:

- Zustédndigkeitsregelungen und Beteiligte innerhalb
der Verwaltung, Verfahrensfragen

- Anspriiche an ein Bauliickenkataster und Einscht-
zung der Leistungsfdhigkeit fiir Zwecke der Stadt-
entwicklung und Projektumsetzung

- Rechtsgrundlagen einschlieBlich des Auslotens von
Interpretationsspielriumen und das Ausrdumen
von Konflikten

Neben diesen rahmensetzenden technischen und
rechtlichen Arbeiten wurde im Team unmittelbar
anwenderorientiert gearbeitet.

So wurde mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
zusammen eine Fachdatenbank ,Bauliickenkataster
entwickelt. Parallel hierzu wurden ca. 200 Flichen
abgestimmt (von denen ca. 50 in Verfigung von 6ffent-
lichen bzw quasi offentlichen Eigentlimern liegen)
und hierfiir die Daten aus unterschiedlichsten Datei-
en abgerufen. Dabei konnten wertvolle Erfahrungen
gesammelt werden bezliglich
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- Mbéglichkeiten und Beschrinkungen der Datenbe-
schaffung aus unterschiedlichen Quellen von unter-
schiedlichen Datenverantwortlichen (Schnittstel-
len, E-commerce u.a.),

— Integration der Fachdatenbank in bestehende In-
formations-Systeme der Berliner Verwaltung (Berli-
ner Liegenschafts-Informations-Service, FIS-Broker
usw.),

- Weitere Kooperationsmoglichkeiten innerhalb der
Verwaltung (Berliner Liegenschaftsfonds, Berlin
Location Center usw).

7 Einfithrung des Verfahrens
fiir die Berliner Innenstadtbezirke

Nach erfolgreichem Abschluss des Pilotprojektes
»Bauliickenmanagement fiir den Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg“ (erste Projektphase) folgte die Ver-
fahrenseinfithrung fiir die Innenstadtbezirke (Um-
setzungsphase mit den erforderlichen rechtlichen,
organisatorischen und fachlichen Schritten fiir die
Erweiterung einerseits des Projektgebietes und
andererseits der Internetprdsentation um Fliachen pri-
vater Eigentiimer).

Der umfassende Internetauftritt erfolgte im Juli 2002.
Diesem ging das Widerspruchsverfahren gem. § 200
Abs. 3 BauGB voraus, das fast ,gerduschlos” verlief. Auf
die Bekanntmachung im Berliner Amtsblatt und in der
Berliner Tagespresse erfolgten insgesamt nur fiinf
Reaktionen von Grundstiickseigentiimern. Bei iiber
800 betroffenen Grundstiicken sind das weniger als
1 %, die vom Widerspruchsrecht Gebrauch gemacht
haben. Von einer Verweigerungshaltung der Grund-
stiickseigentiimer, wie sie von einigen Experten im
Vorfeld prognostiziert wurden, kann also keine Rede
sein.

Seit Juli 2002 stehen insgesamt 834 Flichen
(2201 372 m? im Internet. Davon sind 118 Flichen
(337 668 m?) im Eigentum des Landes Berlin.

Fast ein Viertel der itber 800 Flichen liegt in f6rmlich
festgesetzten Sanierungsgebieten, ein Zehntel liegt in
Wassernihe, iiber die Hilfte in Griinndhe und weit
tiber die Hélfte in U- und/oder S-Bahnnéhe.

Eine Auswertung der Zugriffsstatistik zeigt, dass
bis zur Bekanntmachung der Verdffentlichung in der
Berliner Tagespresse und im Amtsblatt am 12.4.2002
durchschnittlich 100 Zugriffe tidglich zu verzeichnen
waren. Mit der Erh6éhung des Angebots auf iiber 800
Flachen haben sich die Zugriffe konstant auf 150-200/
Tag erhéht.
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Das Produkt ,Bauliicken-Management“ konnte mit
vergleichsweise bescheidenen Mitteln implementiert
werden. Die Projektgruppe bestand in der Pilotphase
aus 3,8 Stellen, in der Umsetzungsphase aus 3,3 Stel-
len. Nach Projekt-Ende werden fiir den laufenden
Betrieb 1,25 Stellenanteile (0,5 im DV-technischen
Bereich und 0,75 im fachlichen Bereich) in der Haupt-
verwaltung eingeschétzt. Hinzu kommen pro Bezirk
0,25 Stellenanteile (bei 5 Bezirken sind dies 1,25 Stel-
lenanteile).

Die externen Kosten fiir Dienstleistungen in der Pilot-
phase beliefen sich auf 45 000 €, die der Umsetzungs-
phase auf 170 000 €, so dass insgesamt 225 000 € zu-
sdtzlich zu den Personalkosten ausgegeben wurden.
Die laufenden Kosten nach Projekt-Ende werden mit
ca. 40 000 € (ohne Personalkosten) p.a. veranschlagt.
Die Bezirke tibernehmen hiervon in 2002 und 2003
einen Anteil von ca. 10 %.

Bei der Erarbeitung der Grundlagen fiir das DV-Verfah-
ren ,Bauliickenmanagement“ wurde nach der ,Richt-
linie fiir die Planung und Durchfiihrung von I T-Projek-
ten in der Berliner Verwaltung“ vorgegangen. Als
Ergebnis liegen Benutzerhandbuch, Schulungskon-
zept, Betriebskonzept, Technikkonzept und Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung, Risikoanalyse und Sicher-
heitskonzept vor.

Im Rahmen des Pilotprojektes wurde geklért, dass die
Bezirke fiir Aufstellung und Pflege des Baulandkatas-
ters zusténdig sind. Die einheitliche, bezirksiibergrei-
fende Veréffentlichung im Internet obliegt der Zustén-
digkeit der Hauptverwaltung. Daher waren Regeln der
Kooperation zwischen Bezirks- und Hauptverwaltung
zu vereinbaren und niederzulegen. Geregelt wurden:
DV-Konzept, Verfahrenseinfithrung, laufender Betrieb,
Veroffentlichung und Finanzierung.

8 Das DV-Konzept

Das Datenverarbeitungs-Konzept Baullickenmanage-
ment (BLM) besteht aus drei Modulen:

- Karte

- Daten

— Intranet-/Internetauskunft

Das Modul ,Karte“ermoglicht die Erfassung und Bear-
beitung der grafischen Daten des Bauliickenmanage-

ments. Jede Fldche ist mit dem dazugehérigen Fach-
datensatz im Modul ,Daten” dv-technisch verbunden.

Mit dem Modul ,,Daten“ werden die Sachdaten des
Bauliickenkatasters in einer Fachdatenbank erfasst
bzw. bearbeitet — einschlief8lich der Archivierung bei
Bebauung von Fliachen.
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Mit den Modulen ,Karte“ und ,Daten“ stehen der
Sachbearbeitung in den Fachbereichen vielfiltige al-
phanumerische und grafische Informationen fiir Bau-
beratung oder weiterfiihrende Planungen und Projekt-
umsetzung zur Verfiigung.

Mit dem Modul ,Intranet-/Internetauskunft” wird das
Bauliickenmanagement veréffentlicht. Das Berliner
Bauland wird - mit umfangreichen Stadtplanungs-
daten erginzt - fiir die Offentlichkeit bereitgestellt.
Dabei sind verschiedene Suchfunktionen méglich.

8.1 Baulandsuche im Internet

Fir die Recherchefunktionalitdt wird der durch die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung entwickelte FIS-
Broker eingesetzt. So ist eine gezielte Suche eines Bau-
willigen z.B. nach den Suchkriterien:

- im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
- im Wohngebiet hoher Dichte

- mit 500 bis 1 000 m? Flichengrofle
- Lage in einem Sanierungsgebiet

Lage an Schnellbahnstation

problemlos mdoglich. Das Ergebnis kann in Form von
Listen und/oder Karten dargestellt und ausgedruckt
werden.

8.2 FIS-Broker

Die Baulandrecherche im Bauliickenmanagement er-
folgt iiber den FIS-Broker. Dieser wird seit 1999 als Teil
des ,Informationssystems Stadt und Umwelt" der
Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung ent-
wickelt. FIS steht fiir Fachiibergreifendes Informa-
tionsSystem, in dem vorliegende Daten aus der
Senatsverwaltung und einzelnen Bezirken Berlins
iibergreifend nutzbar gemacht werden. Broker be-
zeichnet den Makler, der diesen vernetzten Zugriff er-
mdoglicht. Nutzer gewinnen dabei eine einheitliche
Sicht auf verschiedene Daten, die jedoch in ihren Sys-
temen verbleiben. Der FIS-Broker hilt ausschlieflich
Metadaten vor, die fiir die Vermittlung zwischen Nut-
zern und Anbietern bendtigt werden. Uber eine inter-
aktive Oberflache konnen Fakten recherchiert, Anfra-
gen formuliert, Rechercheergebnisse betrachtet und
heterogene Datenbestinde verkniipft werden. Da-
ritber hinaus sind sowohl einzelne Dienste als auch
das gesamte Leistungsangebot des FIS-Brokers direkt
aus Fachanwendungen heraus nutzbar - wie das
Bauliickenmanagement.

381



Dietrich Flicke, Kurt Nelius, Ulrich Reinheckel und Marie-Luise Sandau: Bauliickenmanagement (BLM) Berlin

Abbildung 1
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8.4 Daten

In einer Datenbank (MS-Access) kon-
nen iiber benutzerfreundliche Bild-
schirmmasken alle fiir eine Bau- und
Investorenberatung notwendigen Sach-
daten zu den Bauliicken eingegeben
und verwaltet werden. In diese Daten-
bank ist nur ein geringer Teil an Daten
selbst einzugeben. An anderen Stellen
der Verwaltungen erfasste Daten des
Regionalen Bezugssystems, des Auto-
matisierten Liegenschaftsbuches u.a.
sind bereits eingebunden. Aus daten-
schutzrechtlichen Griinden kénnen im
behordeninternen Informationssystem
Intranet relativ viele, im allgemein zu-
ginglichen Internet dagegen nur be-
grenzte Daten présentiert werden.

Die Verordnung iiber den automatisier-
ten Abruf von Daten erlaubt - soweit
Grundstiickseigentiimer dem nicht wi-
dersprochen haben - festgelegte Daten
einschlieBlich Fotos von der Umgebung
der Bauliicke zu verdffentlichen.

9 Datenschutzrechtliche
Regelungen

Rechtsgrundlage fiir ein Bauliickenka-

Abbildung 2
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8.3 Karte

Die fiir die Sachbearbeitung des Bauliickenmanage-
ments (BLM) entwickelte Fachschale fiir das Geografi-
sche Informationssystem (GIS) YADE ermdglicht
neben der einfachen Bearbeitung der grafischen Da-
ten - Erfassung der Bauliicken u.a. — die Darstellung
der Karte der Bauliicken mit verschiedenen Zoom-
stufen in unterschiedlichen MaRstiben auch eine
Uberlagerung mit anderen Fachkarten als Hinter-
grund sowie die Anzeige von Nebenkarten,

Um iiberfliissige Datenhaltung zu vermeiden, wird auf
bereits vorhandene Berliner Datenbestinde wie die
Automatisierte Liegenschaftskarte ALK, den Flachen-
nutzungsplan FNP oder die Bereichsentwicklungspla-
nung BEP zugegriffen.
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taster ist der seit dem 1. Januar 1998 in
das BauGB eingefiigte § 200 Abs. 3: ,Die
aa 4‘ Gemeinde kann sofort oder in absehba-
ﬁ rer Zeit bebaubare Flichen in Karten

oder Listen auf der Grundlage eines La-
geplans erfassen, der Flur- und Flurstiicksnummern,
StraBennamen und Angaben zur GrundstiicksgréRe
enthélt (Baulandkataster). Sie kann die Flichen in Kar-
ten oder Listen verdffentlichen, soweit der Grund-
stlickseigentlimer nicht widersprochen hat. Die Ge-
meinde hat die Absicht zur Versffentlichung einen
Monat vorher 6ffentlich bekannt zu geben und dabei
auf das Widerspruchsrecht der Grundstiickseigentii-
mer hinzuweisen.”

Die Verbffentlichung des Bauliickenmanagements
wird in Berlin durch eine Rechtsverordnung (,Bau-
liickenmanagement-Abrufverordnung BauLiick-
AbrufvVO“) geregelt, da das Berliner Datenschutzgesetz
eine Verdffentlichung von Baulanddaten auf der
Grundlage des § 200 (3) in Zusammenhang mit sonsti-
gen Stadtplanungsdaten nach Auffassung des Berliner
Beauftragten fiir Datenschutz und Akteneinsicht nicht
zulédsst. Das Berliner Datenschutzgesetz legt es nahe,
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eine iiber den § 200 (3) BauGB hinausgehende Rege-
lung zu treffen. Grundlage fiir diese Verordnung ist der
§ 15 Abs. 2 des Berliner Datenschutzgesetzes. Durch
diese Verordnung konnen iiber die im § 200 (3) BauGB
(s.0.) genannten Daten hinaus auch weitere Daten im
Internet bereitgestellt werden wie:

- Darstellungen des Flachennutzungsplans

- Festsetzungen eines Bebauungsplanes, eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans)

- Darstellungen des Landschaftsprogramms und des
Landschaftsplans

~ Darstellungen der Bereichsentwicklungsplanung

- der Geltungsbereich eines Sanierungsgebiets, Er-
haltungsgebiets oder eines stddtebaulichen Ent-
wicklungsbereichs

- die Wohnlage nach dem Berliner Mietspiegel

- die Eintragung in die Denkmalliste

- der Bodenrichtwert

- Luftbilder und Umgebungsfotos der Bauliicken

Mithilfe der technischen Mdoglichkeiten des ,FIS-
Broker“ kann die interaktive Karte der Bauliicken mit
weiteren Karten, Planen und Luftbildern passgenau
tiberlagert werden und die zugehdrigen Daten welt-
weit allgemein zugénglich dargestellt werden. Die Ver-
ordnung gibt hierzu die Legitimation (§ 2 BauLiick-
Abrufvo).

Ob und wo derartige Rechtsverordnungen notwendig
sind, bedarf der Priifung aufgrund der jeweiligen lan-
desrechtlichen Regelungen.

10 Empfehlungen

Ein Bauliickenkataster sollte — horizontal wie vertikal -
amteriibergreifend aufgebaut werden. In Berlin
hat sich hierbei das Konstrukt Projektgruppe? bewahrt.

Als giinstig erwiesen sich Projektvereinbarungen mit
den dezentralen Einheiten (Berliner Bezirke). So konn-
ten individuelle Regelungen in Abhingigkeit vom in-
dividuellen Bedarf und den jeweiligen dezentralen
Moglichkeiten vereinbart werden. Die Form ,Projekt-
vereinbarung“ ermdglichte maBgeschneiderte und
deshalb sehr zielfiihrende Regelungen, z.B. iiber Hard-
wareausstattung und iiber Filligkeit von finanziellen
Beitrdgen. Win-win-Situationen konnten herbei-
gefilhrt werden, die eine ziigige Projektumsetzung
erlaubten und schlieflich zu preiswerten Losungen
gefithrt haben.
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Das Berliner BLM ist im nationalen Rahmen als Pio-
nierarbeit anzusehen. Der Bund, andere Bundeslin-
der, andere Kommunen aber auch Institute und Uni-
versitdten interessieren sich zunehmend fiir den
»Berliner Weg® mit seinen fachlich-technischen und
auch rechtlichen Vorarbeiten. Diese Erfahrungen sind
in die Debatte um eine Weiterentwicklung der Instru-
mente zur Baulandmobilisierung einzubringen. Ler-
nen kann Berlin von anderen deutschen GroRstidten
wie man ohne Fdordermittel die Liickenbebauung
mobilisieren kann.

Ein periodisches Controlling und Monitoring kann
wertvolle Hinweise geben iiber die Notwendigkeit von
Feinjustierungen bei Instrumenten der Wohnungspo-
litik, bei der Fldchenvorsorge und bei Fragen einer ge-
wiinschten sozialen und funktionalen Mischung in der
Innenstadt.

SchlieB8lich kann das Berliner BLM ein wichtiger Bau-
stein der neuen Investorenberatung ,aus einer Hand*“
werden. Die im Aufbau befindliche One-Stop-Agency
der Bundeshauptstadt kann mit diesem Werkzeug ei-
nen Uberblick iiber die vielfiltigen Bauflichen liefern
und gezielt iiber Standorte informieren, auf denen
Privatinvestitionen besonders erwiinscht sind.

11 Fazit

Auf dem Weg zur Dienstleistungsgesellschaft bietet die
Nutzung der modernen technischen Méoglichkeiten
neue Chancen fiir ein serviceorientiertes Informati-
onsangebot. Jederzeit und unabhéngig von ihrem je-
weiligen Aufenthaltsort konnen Investoren durch den
Internetauftritt des Bauliickenmanagements Informa-
tionen tliber Baumdglichkeiten in Berlin abrufen.
Weiterhin wird aber auch in Zukunft das persénliche
Beratungsgespréich in den Baudmtern unentbehrlich
sein.

Das Bauliickenmanagement stiitzt die nachhaltige
Stadtentwicklung und beférdert kooperatives Handeln
zwischen Verwaltung und Biirgern. Sowohl dem An-
bieter — Grundstiickseigentiimer der sein Grundstiick
selbst bebauen will oder fiir die Bebauung zur Verfii-
gung stellen will, als auch dem Nachfrager — z.B. dem
internationalen Konzern auf Standortsuche, der eine
Auswahl von Grundstiicken nach seinen eigenen
Vorgaben wiinscht, wird durch das Bauliickenmana-
gement ein breites Forum zur Verfligung gestellt.
Eine Bebauung kann durch das Bauliickenkataster
allerdings nur angeregt werden. Zur Mobilisierung der
Liicken bedarf es flankierender bodenpolitischer Akti-
vitdten. Erst eine umfassende Bodenpolitik fiihrt zu
einem Bauliickenmanagement. Das Bauliickenkatas-
ter ist ein erster Schritt hierhin.

383



Dietrich Flicke, Kurt Nelius, Ulrich Reinheckel und Marie-Luise Sandau: Bauliickenmanagement (BLM) Berlin

Anmerkungen

(1)

Die Bauliickenrecherche kann die Grundstiickssuche wesentlich
erleichtern, kann aber nicht eine qualifizierte Bauberatung erset-
zen. Deshalb ist im Internet der Hinweis wichtig, dass die Auf-
nahme von Flichen ohne Gewdéhr erfolgt und dass eine Haftung
dafiir, dass die in das Kataster aufgenommenen Flachen sofort
oder in absehbarer Zeit bebaubar sind, nicht iibernommen wer-
den kann.

(2)

Die Projektgruppenarbeit ist in § 7 der ,Gemeinsamen Ge-
schéftsordnung fiir die Berliner Verwaitung - Allgemeiner Teil -
GGO I" geregelt.

Dipl.-Ing. Dietrich Flicke

Dipl.-Ing. Kurt Nelius

Dipl.-Ing. Ulrich Reinheckel

Dipl.-Ing. Marie-Luise Sandau

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Am Kollnischen Park 3

10179 Berlin

E-Mail: marie-luise. sandau@senstadt.verwalt-berlin.de
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