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600 Bauamt, 09.06.2026, 51-33 96 1409/2025-2030

Informationsvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Stadtentwicklungsausschuss 30.06.2026 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Gesamtschau des Bauland- und Leerstandskatasters in Bielefeld

Betroffene Produktgruppe
11.10.02 — Beratung/Information vor Antragstellung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen
keine

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan
keine

Ggf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

Drucksachen-Nr. 6529/2020-2025, 8398/2020-2025, 8724/2020-2025, 9066/2020-2025,
9629/2020-2025, 9974/2020-2025, 10322/2020-2025, 0140/2025-2030, 0331/2025-2030,
1056/2025-2030, 0222/2025-2030.

Sachverhalt:

1. Anlass

Die Stadt Bielefeld steht vor der Herausforderung, den steigenden Bedarf an Wohn- und
Gewerbeflachen mit einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung in Einklang
zu bringen. Ziel ist es, die Innenentwicklung zu starken, die Neuinanspruchnahme zusatzlicher
Siedlungsflachen zu begrenzen und die bestehende Infrastruktur effizient zu nutzen.

Vor diesem Hintergrund baut die Verwaltung ein gesamtstadtisches Bauland- und
Leerstandskataster auf, das der systematischen Identifikation, Bewertung und Aktivierung
vorhandener Flachen- und Wohnraumpotenziale dient. In einem Geoinformationssystem werden
dabei sowohl kleinteilige Baullcken als auch groRflachige Baulandpotenziale erfasst.

Das Baulliickenmanagement fokussiert sich zunachst insbesondere auf Flachen, die
planungsrechtlich in der Regel ohne einen groeren Verfahrensaufwand kurzfristig aktiviert
werden kénnen. Erganzend werden gro3flachige Baulandpotenziale ab 2.000 m? innerhalb
rechtsverbindlicher Bebauungsplane erfasst und hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit bewertet. Die
nach Stadtbezirken differenzierten Ergebnisse wurden zwischen August 2023 und April 2026
vorgestellt (vgl. Drucksachen 6529/2020-2025, 8398/2020-2025, 8724/2020-2025, 9066/2020-
2025, 9629/2020-2025, 9974/2020-2025, 10322/2020-2025, 0140/2025-2030, 0331/2025-2030,
1056/2025-2030). Darlber hinaus stehen im Kontext der Aktivierung ungenutzter
Wohnraumpotenziale auch strukturelle Leerstande im Fokus der Betrachtung. Im Rahmen dieser
Informationsvorlage erfolgt eine Gesamtschau aller Ergebnisse.




2. Gesamtbilanz des Baulandkatasters

In den Stadtbezirken wurden bislang insgesamt 2051 Flachen im Rahmen des Baulandkatasters
erfasst und anhand einer Systematik zur Erfassung und Kategorisierung von Nachverdichtungs-
potenzialen bewertet (s. 0.g. Drucksachen). Nach aktuellem Stand verteilen sich die analysierten
Flachen auf die einzelnen Flachentypen wie folgt:

Flachentypus Anzahl
Direkt bebaubare Baullicken 609
Potenziell bebaubare Baullicken 605
Baullicken mit Restriktionen 492
Grol¥flachige Baulandpotenziale 159
Bereits aktivierte Flachen 186

Tabelle 1: Gesamtzahl der Bauliicken nach Fldchentypen in Bielefeld

Ein wesentlicher Anteil der Baullicken wurde grundséatzlich als kurzfristig aktivierbar bewertet
(direkt bebaubare Bauliicken) und stellt damit eine niederschwellige Mdglichkeit zur Starkung
der Innenentwicklung dar. In den vergangenen Monaten wurden an die Eigentumer*innen dieser
Baullcken Anschreiben zur Unterbreitung unverbindlicher Beratungsangebote verschickt. Zu tber
100 Flachen konnten bereits Beratungsgesprache gefiihrt werden; in einzelnen Fallen resultierten
daraus konkrete Bauantrage oder Bauvoranfragen.

Rund 600 potenziell bebaubare Bauliicken sind vertieft zu priifen. Diese Flachen weisen in der
Regel keine grundlegenden Restriktionen auf und kénnen nach Klarung einzelner fachlicher
Belange wie bspw. offene Fragen hinsichtlich bestehender planungsrechtlicher Festsetzungen
voraussichtlich ebenfalls kurzfristig aktiviert werden. Die hochsten Anteile direkt und potenziell
bebaubarer und somit theoretisch kurzfristig aktivierbarer Baullicken entfallen derzeit auf die
Stadtbezirke Heepen und Stieghorst (vgl. Abb. 1). Knapp 80 % der direkt und potenziell
aktivierbaren Baullicken befinden sich dabei in Geltungsbereichen rechtsverbindlicher
Bebauungsplane.
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Abbildung 1: Potenziell kurzfristig aktivierbare Bauliicken nach Stadtbezirken

Gleichzeitig wird deutlich, dass mit insgesamt 492 Flachen etwa ein Viertel der untersuchten
Bauliicken mit Restriktionen behaftet ist (vgl. Tabelle 1). Eine kurzfristige Aktivierung ist hier in
der Regel aufgrund bauordnungs-, bauplanungs- oder erschlielungstechnischer
Rahmenbedingungen nicht zu erwarten. Bestehende Restriktionen sind im Einzelfall systematisch
zu prufen, um konkrete Lésungsansatze zu identifizieren. Parallel dazu ist zu analysieren,
inwiefern planungsrechtliche Spielrdume genutzt werden kénnen, um die Flachen perspektivisch




aktivierbar zu machen.

GroRflachige Baulandpotenziale nehmen eine besondere Rolle ein. Es handelt sich um
insgesamt 159 Flachen mit einer durchschnittlichen GréRe von rund 0,9 Hektar, die Uberwiegend
innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen liegen und haufig aus alteren
Angebotsbebauungsplanen resultieren. Aufgrund ihrer Grof3e und strukturellen
Rahmenbedingungen weisen diese Flachen oftmals komplexere Aktivierungsvoraussetzungen
auf. Im Rahmen einer vertiefenden Analyse wird fir jede Flache geprift, welches bauliche
Potenzial besteht und welche konkreten Griinde einer bisherigen Entwicklung entgegenstanden.
Darauf aufbauend werden individuelle Handlungsempfehlungen erarbeitet, um die Flachen
schrittweise einer baulichen Nutzung zuzufuhren.

Die Anzahl gro¥flachiger Baulandpotenziale mit jeweils Uber 2.000 m? Grundstiicksflache im
Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungsplane ist im Stadtbezirk Heepen mit insgesamt 47
am hochsten (vgl. Abb. 2).
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Abbildung 2: Bauliicken nach Flidchentypen in den Stadtbezirken

Ebenfalls dokumentiert wurden 186 Flachen, die zwar zum jeweiligen Erfassungszeitpunkt noch
als Baullicke oder Baulandpotenzial bewertet wurden, jedoch beispielsweise aufgrund eines
laufenden bzw. kirzlich abgeschlossenen Genehmigungsverfahrens als bereits aktiviert bewertet
werden konnten.

3. Zusammenfassung

Im Bereich der Baullicken wird deutlich, dass ein erheblicher Anteil der Flachen grundsatzlich bei
Mitwirkung der Eigentimer*innen kurzfristig aktivierbar ware. Die Uberwiegend positiven
Rickmeldungen der inzwischen tber 600 kontaktierten Eigentiimer*innen bestatigen die
Akzeptanz der aktiven Ansprache durch die Verwaltung. Erste Flachen konnten bereits erfolgreich
aktiviert werden.

Die gro¥flachigen Baulandpotenziale weisen die groten zusammenhangenden
Entwicklungsmdglichkeiten auf und stellen damit das bedeutendste Flachenaktivierungspotenzial
dar. Gleichzeitig ist deren kurz- bis mittelfristige Aktivierung vielfach durch planungsrechtliche
Rahmenbedingungen sowie komplexe Eigentumsverhaltnisse erschwert. Auch bei den
grol¥flachigen Baulandpotenzialen wurden erste Eigentimer*innen angesprochen, um




Entwicklungsmdglichkeiten auszuloten.

Die Auswertung der strukturellen Gebaudeleerstande zeigt, dass auch im Bestand punktuell
Aktivierungspotenziale vorhanden sind. Erste Eigentimer*innen wurden bereits hinsichtlich der
Wiedernutzbarmachung leerstehender Wohngebaude kontaktiert. Aufgrund der geringen Anzahl
struktureller Leerstande und der hohen Fluktuation bei Wohnungsleerstanden kann hierdurch
allerdings nur ein begrenzter Beitrag zur Aktivierung zusatzlicher Wohnraumpotenziale geleistet
werden.

Nahezu alle erfassten Flachen befinden sich im privaten Eigentum, sodass die Stadt nur
begrenzten direkten Einfluss auf deren Entwicklung hat. Wahrend bei kurzfristig aktivierbaren
Potenzialen durch eine gezielte Ansprache und Beratungsangebote eine AnstoRwirkung erzielt
werden kann, ist bei den grof¥flachigen Baulandpotenzialen sowie den Bauliicken mit
Restriktionen eine deutlich aktivere Rolle der Verwaltung erforderlich. Zentrale Hemmnisse sind
dabei z.B. nicht mehr zeitgemalle planungsrechtliche Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich
der zulassigen baulichen Dichte, die eine wirtschaftliche Umsetzung erschweren. Zudem
verhindern zum Teil fehlende oder schwierige ErschlieBungssituationen sowie komplexe
Eigentums- und Interessenstrukturen eine kurzfristige Aktivierung. Hier gilt es, flachenspezifische
Handlungsperspektiven zu entwickeln.

4. Weiteres Vorgehen

Im Bereich der strukturellen Gebaudeleerstande wird weiterhin im Rahmen von
Beratungsangeboten evaluiert, welche konkreten Hinderungsgrinde bestehen und inwiefern
seitens der Verwaltung unterstitzende Mallinahmen zur Reaktivierung der Gebaude angeboten
werden konnen.

Im Bereich der Baullcken wird die systematische Ansprache der Eigentimer*innen kurzfristig auf
die potenziell bebaubaren Flachen ausgeweitet, da hier in der Regel keine grundlegenden
Restriktionen vorliegen und eine zeitnahe Aktivierung méglich erscheint. Parallel dazu werden fir
die mit Restriktionen behafteten Baullcken gezielt Entwicklungsperspektiven erarbeitet. Dabei
werden insbesondere die durch die aktuelle Gesetzgebung erweiterten planungsrechtlichen
Spielrdume (vgl. ,Bau-Turbo-Gesetz“) in den Blick genommen.

Zukunftig soll sich die strategische Ausrichtung insbesondere auf gro3flachige Baulandpotenziale
im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungsplane fokussieren, da diese Flachen
theoretisch das grofite Potenzial zur flachensparenden Nachverdichtung darstellen. Zur
Aktivierung dieser Flachen kommen unterschiedliche Instrumente in Betracht. Hierzu zahlen
insbesondere die Anwendung planungsrechtlicher Befreiungen (z. B. gemaf § 246e sowie § 31
Absatz 3 BauGB) sowie die Entwicklung konzeptioneller Ansatze fir komplexe Flachen, bei denen
mogliche Nutzungs- und Bebauungsperspektiven unter Berucksichtigung von Erschlie3ung,
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und Interessenlagen aufgezeigt werden. Erganzend
erfolgen die Uberpriifung, Vorbereitung und ggf. Anpassung bestehender planungsrechtlicher
Festsetzungen. Ziel ist es, gemeinsam mit den Eigentimer*innen tragfahige und
umsetzungsorientierte L6sungen zu entwickeln.

5. Fazit

Insgesamt zeigt die vorliegende Gesamtschau, dass in der Stadt Bielefeld weiterhin
Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind. Zu berucksichtigen ist, dass sich nahezu alle
betrachteten Flachen im privaten Eigentum befinden, wodurch die direkten Einflussmdglichkeiten
der Stadt begrenzt sind.




Beigeordnete

gez. Koch






