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VORBEMERKUNG DES VERFASSERS

Die neuen Lander standen nach der Wiedervereinigung Deutschlands vor auerordentlich
schwierigen Aufgaben der Stadtentwicklung. Dabei war die Wohnungsfrage von herausra-
gender Bedeutung. Neben den erheblichen Sanierungsaufgaben in den Altbauquartieren der
Vorkriegszeit sowie dem Nachbesserungsbedarf in den Plattenbausiedlungen, die ich wah-
rend meiner Tatigkeit in Dresden unmittelbar begleiten durfte, zeigte sich ebenfalls ein spur-
barer Bedarf fir neuen und innovativen Wohnungsbau. Dieser resultierte vor allem aus
einem prognostizierten Wachstum der Zahl der Haushalte und der pro Kopf benétigten
Wohnflache. Weiterhin bestand mit Blick auf die alten Lander ein Anpassungsbedarf hin-
sichtlich Wohneigentum und spezifischer Wohnungsangebote, z.B. barrierefreie Wohnungen
fur altere und behinderte Personen. Um diese Aufgaben zu bewaltigen, standen den Ge-
meinden in der Stadtentwicklung zahlreiche planungsrechtliche Instrumente zur Verfugung.
Die Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme nimmt dabei eine Sonderstellung ein, da dieses
Instrument den Gemeinden bei der Bereitstellung von Bauflachen erhebliche Handlungs-
und Gestaltungsspielrdume gibt. Die vorliegende Arbeit geht deshalb der Frage nach, ob
diese Spielraume bei der Losung des Wohnraumbedarfes und der damit verbundenen
stadtebauliche Aufgaben tatsachlich wirksam und von Bedeutung waren. Die als Wirkungs-
analyse aufgebaute Dissertation, beruht auf der Auswertung von Beispielen aus den Lan-
dern Sachsen, Thiringen und Brandenburg.
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1. Anlass und Methode

der Untersuchung
1.1. Welche Probleme pragten die

Ausgangssituation ?

Im Mittelpunkt dieser wissenschaftlichen Arbeit steht die Frage nach der Wirksamkeit der
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme (§ 141 Baugesetzbuch) in den neuen Bundes-
landern. Anhand von Beispielen werden die Probleme und Erfolge in der Anwendung des
Instrumentes unter den spezifisch ostdeutschen Verhaltnissen , insbesondere zur Lésung des
nach der Wiedervereinigung gegebenen Wohnraumbedarfes , exemplarisch untersucht. Aus
diesem Grund werden den Ergebnissen (vgl. Kapitel 2 bis 6) zunachst die fiur den Unter-
suchungszeitraum (1990 — 1999) malgeblichen Rahmenbedingungen sowie der daraus
resultierende Handlungsbedarf in den neuen Landern stichpunktartig vorangestellt. Folgende
Probleme hatten auf die Ausgangssituation entscheidenden Einfluss:’

B Eigentumsrechtliche Probleme

Der Boden war in der DDR ,Eigentum des Volkes®. Da die Verfigung tber den Stadt-
raum sowie die Entscheidungen Uber Nutzung und Investitionen in Handen des Staa-
tes lagen, konnte die Stadtentwicklung politisch und stadtebaulich zentral konzipiert
und realisiert werden.? Ein der Bauleitplanung im frilheren Bundesgebiet ver-
gleichbares Verfahren zur Abwagung der offentlichen und privaten Belange war der
DDR unbekannt. Nach der Wiedervereinigung und dem im Einigungsvertrag veran-
kerten Prinzip "Rlckgabe vor Entschadigung" trat bei einer Vielzahl von Grundstlicken
die Frage nach der rechtmaligen EigentiUmerschaft auf. Da das Planungsrecht fun-
damental vom Vorhandensein rechtmaRiger Grundstlickseigentimer ausgeht, ergaben
sich fur die Planungsprozesse, v.a. in den Altstaddten und Altbaugebieten, teilweise
erhebliche Probleme bei der praktische Umsetzung.

1

Auf die allgemeinen Fragen im Zusammenhang mit der Wiedervereinigung und den umfassenden Wandel auf

dem Gebiet der ehemaligen DDR kann hier nicht naher eingegangen werden, insoweit wird auf das vorhande-

ne Schrifttum verwiesen. Als Quellen seien beispielhaft genannt:

R. HETTLAGE / K. LENZ, Deutschland nach der Wende — Eine Bilanz, Miinchen 1995 und

D. HENCKEL u.a., Entwicklungschancen deutscher Stadte — Die Folgen der Vereinigung, Stuttgart/Berlin1993
2 Vgl. H. HAUSSERMANN in H. HAUSSERMANN / R.NEEF (Hrsg.), Stadtentwicklung in Ostdeutschland —

Soziale und rdumliche Tendenzen, Opladen 1996, S 7. f.

- 1.1 -



1. Teil Einfiihrung und Grundlagen 1. Anlass und Methode der Untersuchung
Dissertation Dipl.-Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Minchen
B Altschulden

Eng verbunden mit den Fragen des Grundeigentums waren die Probleme i. Z. mit den
Altschulden. Etwas weniger als die Halfte der zuletzt ca. 7 Mio. in der DDR vor-
handenen Wohnungen waren in staatlicher Hand. Mit Inkrafttreten des Einigungsver-
trages gingen der 6ffentliche Wohnungsbestand und die damit verbundene Verschul-
dung in Héhe von ca. 36 Milliarden DM auf die neugegrindeten kommunalen und die
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen uber. Vor allem Wohnungen aus den
70er und 80er Jahren wurden seinerzeit ,mit hohen Verbindlichkeiten flir Zuweisungen
aus dem DDR-Staatshaushalt belastet”.> Diese Verschuldung behinderte zunachst die

notwendigen Kreditaufnahmen flr die erforderliche Gebaudeinstandsetzung.

Vernachlassigte Altbaugebiete

Altbaugebiete wurden zunachst als Ausdruck kapitalistischen Stadtebaues angesehen
und konnten spater aus Mangel an materiellen, finanziellen und personellen Kapazi-
taten nicht mehr umfassend erneuert werden.* Der Wohnungsbau spielte bis zu Be-
ginn der 70er Jahre in der DDR nur eine relativ untergeordnete Rolle. Erst seit 1971
gehorte der Wohnungsbau zum Kern der Sozialpolitik der ehemaligen DDR und er-
langte in Folge auch hohe Bedeutung im gesellschaftspolitisch stark beeinflussten
Stadtebau.® Dabei waren der hochsubventionierte Wohnungsneubau und der Stadte-
bau gebrauchliche Mittel und Instrumente, um den in der Politik des sozialistischen
Staates formulierten Gleichheitsgrundsatz zu verkdrpern. Das zunachst in den 70er
Jahren unter Erich Honecker dariber hinaus verfolgte Ziel, auch den Altbaubestand
aufzuwerten, zum Ausdruck gebracht im "Wohnungsbauprogramm in der Einheit von
Neubau und Modernisierung" erwies sich als nicht realisierbar. Eine einseitige Ent-
wicklung der Bauwirtschaft zugunsten industrieller Bauweisen sowie erhebliche Ein-
schrankungen durch 6konomische und volkswirtschaftlich ausgerichtete Vorgaben
und Zielstellungen, flhrten bald zur Vernachlassigung der Altbausanierung zugunsten
einer auf Gro3plattenbauten ausgerichteten Wohnungsbautatigkeit. Die offizielle Woh-
nungsbaustatistik der DDR weist fir das Jahr 1989 einen Bestand von ca. 7 Mio.
Wohnungen aus. Dieser Wohnungszahl standen 7 Mio. Haushalte gegeniiber.® Der
Anteil der nicht mehr zu erhaltenden Wohnhauser wird allerdings damals bereits mit
11 % beziffert. Hinzu kommt, dass rund 1,5 Mio. Wohnungen weder Bad noch Dusche
hatten und etwa 1 Mio. Wohnungen ohne innenliegende Toilette waren. Zieht man
noch in Betracht, dass etwa die Haélfte aller Wohnungen zum Zeitpunkt der Wende

Vgl. C. SCHOLZ in Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu), Stadtentwicklung im Umbruch - Eine Bestandsauf-

nahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993, S 32. Er-
ganzend sei angemerkt, dass der Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GdW), Kdln, in diesem Zusammen-
hang 1200 neue Mitgliedsunternehmen mit 3,4 Mio Wohnungen aufnehmen konnte - vgl. hierzu auch
Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (Hrsg.), Informationen, Nr. 3, Kéln 1992

Vgl. C. SCHOLZ in Deutsches Institut fir Urbanistik (difu), Stadtentwicklung im Umbruch — Eine Bestands-

aufnahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993, S. 31,
nach Stadtebauprognose, in Bauakademie der DDR, Berlin 1989. Die Vernachlassigung der Altbaugebiete
fihrte im Ergebnis zum baulichen Verfall und zur Entvolkerung von alteren Stadtkernen, bzw. Stadtvierteln.

S.93

Vgl. C. HANNEMANN in H. HAUSSERMANN (Hrsg.), GroRstadt — Soziologische Stichworte; Opladen 1998,

Ebenda S. 29 f.
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noch mit Einzel6fen beheizt wurden, wird deutlich, dass ein erheblicher Teil des Woh-
nungsbestandes nicht oder nur unter dem Vorbehalt einer umfassenden Instand-
setzung und Modernisierung dauerhaft dem Wohnungsmarkt erhalten bleiben konnte.”

Abb. 1.1 Dresden - Neustadt 1994

B Verbesserungsbediirftige Plattenbaugebiete

Wahrend im Zeitraum von 1949 bis 1971 rund eine Million Wohnungen neu gebaut
wurden, entstanden in Folge gesteigerter Wohnungsbaukapazitaten zwischen 1971
und 1988 etwa 3 Millionen Neubauwohnungen. Kennzeichnend fir den Wohnungs-
neubau der 70er und 80er Jahre sind die industrielle Vorfertigung der Wohngebaude in
Groftafel- und Plattenbauweise und deren Errichtung in Form von Grof3siedlungen.
Diese entstanden meist in peripheren Lagen wirtschaftlich und administrativ bedeu-
tender Stadte.® Die Einfiihrung einer einheitlichen Wohnungsbauserie in der gesamten
DDR war schliel3lich das zwangslaufige Ergebnis einer seit langerem auf dulerste
Okonomie und Gleichheit der Wohnbedingungen ausgerichteten Wohnungspolitik. °
Dies alles hatte unmittelbare Auswirkungen auf die Entwicklung des Stadte- und Woh-
nungsbaus der DDR, hier insbesondere die Vernachlassigung der historisch gewach-
senen Stadtteile. Im Zuge des politischen Willens nach Verbilligung und fortschrei-
tender Industrialisierung des Bauwesens, insbesondere des Wohnungsbaues, wichen
stadtebauliche Prinzipien bald dem ,Diktat der Kranbahngleise" (Zitat)."® Dies trifft vor
allem auf die z.T. véllig Uberdimensionierten GroRsiedlungen zu, fur deren Errichtung
der fur die Planung verantwortliche Staat den Verfall groRflachiger Altbaugebiete in
Kauf nahm. Die Konzentration von Wohnungen in Grof3siedlungen und die stadtraum-

7 Vgl. DEUTSCHES ARCHITEKTENBLATT 3/90, DDR-Experte gibt katastrophales Bild von Bausubstanz, S.291
8 Vgl. C. SCHOLZ in Deutsches Institut fur Urbanistik (difu), Stadtentwicklung im Umbruch — Eine Bestandsauf-
nahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993, S. 27, 28.
’ Vgl. C. HANNEMANN in H. HAUSSERMANN (Hrsg.), GroRstadt — Soziologische Stichworte; Opladen 1998,
S. 95, C. HANNEMANN hierzu: ,Die gesamte Entwicklung der im staatlichen Wohnungsbau der DDR verwen-
deten Grundrisstypen basierte auf dem Konzept der Kleinfamilie in der Kleinstwohnung, zusammengefasst in
Wohnkomplexen bzw. —gebieten, die nach dem Prinzip der Funktionstrennung strukturiert wurden®.
" K.v. BEYME (Hrsg.) u.a., Neue Stadte aus Ruinen — Deutscher Stadtebau der Nachkriegszeit, Miinchen
1992, S. 24
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raumliche Trennung der Funktionen Wohnen und Arbeiten flhrten, da die erwerbs-
tatigen Bewohner (90 % der Manner und Frauen, H. HAUSSERMANN) die Gebiete
taglich zu ihren Arbeitsstatten verlassen mussten, mithin auch zu problematischen,
weil unausgewogenen Belastungen des OPNV und des StraRennetzes."" Dieses Pro-
blem sollte sich mit der raschen Zunahme des Individualverkehrs noch dramatisch ver-
starken. Typisch flir die GroRsiedlungen waren Mangel im Umfeld und in der Frei-
flachengestaltung. Die Gebaude wiesen trotz ihres geringen Alters zum Teil bereits er-
hebliche Schaden im Bauzustand (z.B. Fassaden) auf.

B Geringer Anteil an Wohneigentum

Etwa die Halfte des Wohnungsbestandes in der DDR lag in Handen staatlicher Woh-
nungsverwaltungen, ca. 17 % des Wohnungsbestandes waren genossenschaftlich und
ein Anteil von etwa 30 % setzte sich aus privaten Mietwohnungen und selbstgenutzten
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zusammen. Zum Zeitpunkt der Wieder-
vereinigung lebten etwa zwei Drittel der Menschen in Mehrfamilienhausern und etwa
ein Drittel in Gberwiegend privaten Ein- und Zweifamilienhausern.' Die staatlicherseits
festgelegten Wohnungsmieten lagen dabei etwa bei einem Zwdlftel des Mietniveaus
der alten Lander.” Die geringen Mieteinnahmen fiihrten zu fehlenden Mitteln fir In-
standsetzungs- und Modernisierungsarbeiten. Viele private Hauseigentimer mussten
ihre Gebaude aus diesen Grinden aufgeben. In den 80er Jahren war nur etwa 10 %
des Bauvolumens privates Eigentum.™ Niedrige Mieten und Sicherheit vor Wohnungs-
verlust bewirkten kaum Anreize zur Bildung von Wohneigentum. |. d. Z. ist auch auf die
in der DDR Ubliche Trennung des Eigentums von Haus (privat) und Grundstiick (volks-
eigen) hinzuweisen. Richtlinien legten den Kreis der Bevorzugten bei der Vergabe von
Parzellen an Bauwillige fest, namlich Haushalte von Arbeitern und kinderreichen
Familien.

B Ungeordnete Baulandentwicklung mit spekulativen Tendenzen

Auch das Entstehen von Neubaugebieten an der Peripherie der Stadte Anfang der
90er Jahre gab Anlass zur Besorgnis. Da unklare Eigentumsverhaltnisse den Grund-
erwerb innerhalb der Stadte meist erschwerten und Bauland dort kurzfristig nicht in
grélkerem Umfang verfligbar war, dehnten Makler und Bautragergesellschaften ihre
Aktivitaten dorthin aus. Dies fuhrte vielerorts zu héheren Neubauraten in den Umland-
gemeinden als in den Stadten selbst. Die private Bautatigkeit wurde Uberwiegend von
Bautragergesellschaften durchgefihrt. Spekulative Grundstiickskdufe und Monopol-

Vgl. HENCKEL u.a., Entwicklungschancen deutscher Stadte - die Folgen der Vereinigung, Stuttgart- Berlin-
Koéln 1993, S. 378; vgl. auch H. HAUSSERMANN in H. HAUSSERMANN / R. NEEF (Hrsg.): Stadtentwicklung
in Ostdeutschland - Soziale und raumliche Tendenzen, Opladen 1996, S. 15.

Vgl. C. SCHOLZ in Deutsches Institut fir Urbanistik (difu), Stadtentwicklung im Umbruch — Eine Bestands-
aufnahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993, S.30 f.
Ebenda, S. 34. Anhand eines Beispieles verweist C. SCHOLZ auf die Mietsituation in der DDR : ,Eine Zwei-
Zimmer-Neubauwohnung mit Kiiche und Bad kostete 1985 monatlich 75 DM kalt; das durchschnittliche DDR-
Haushaltsbudget (1650 DM) wurde durch die Miete zu 5,9 % belastet (im Westen 1985 : 24 %)".

Vgl. AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG, Raumordnungspolitische Akzente fiir
die Wohnungs- und Siedlungspolitik in Ostdeutschland, Stellungnahme einer ad-hoc- Arbeitsgruppe der
AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG, 1996, S. 6
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stellungen einzelner Unternehmen fihrten zum Teil zu hohen Immobilienpreisen und engten
den zum Immobilienerwerb fahigen Personenkreis ein. Der Wohnungsneubau innerhalb der
gréleren Stadte kam von 1989 bis 1992 nur in geringem Umfang zum Tragen, meist wurden
zunéchst ,Bauliicken” geschlossen. Die ersten Wohnungen waren hier zumeist sehr teuer.™

= Infolge der Knappheit des verfiigbaren Wohnungs- und Baulandpotenzials in den Stadten gab es
tendenziell hohe und steigende Preise fiir Wohnbauland sowie ein Wohnungsangebot mit iiber-
teuerten privaten Kauf- und Mietobjekten.

= Eine Unterversorgung mit bezahlbarem Wohnraum in den Stadtraumen war gegeben. Damit in
Verbindung war eine einsetzende Abwanderung in das Stadtumland durch Haushalte und Familien
mit mittlerem Einkommen (preisgiinstigeres Angebot) festzustellen.

1.2 Worin bestand der Handlungsbedarf ?

Aus den vorgenannten Ausgangs- und Rahmenbedingungen ergab sich fir die 6ffentliche
Hand ein umfassender Handlungsbedarf, um die Bereitstellung und die Wohnraumver-
sorgung zu gewahrleisten bzw. zu unterstitzen. Im Mittelpunkt der Betrachtung steht hierbei
insbesondere der Handlungsbedarf von Bund, Landern und Gemeinden. im Rahmen der
Stadtplanung und Stadterneuerung. Folgende Aufgaben sind stichpunktartig zu nennen:

B Ordnend und preisdampfend auf die Wohnbaulandentwicklung zu wirken

kommunal - Ausweisung von Bauflachen durch Bauleitplanung
z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen, um ein ausreichendes Potenzial an
geeigneten Grundstlicken mit Baurecht zu ermdéglichen (,Angebotsplanung®)
z.B. konstruktive Verhandlungen mit Investoren zur Sicherung stadte-
baulicher Ziele im Rahmen von Vorhaben— und ErschlieRungsplanen

- aktives Bodenmanagement zur Mobilisierung von Bauland
z.B. Malknahmen der Bodenordnung (Umlegung), Zwischenerwerb von Grund-
stlicken (mit oder ohne Beteiligung der Eigentimer an der Wertschopfung),
Bauland durch stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen.'®

staatlich - Regelung offener Vermoégensfragen
- Forderung der BaulanderschlieBung und -bereitstellung

'> Ebenda, S. 8 f. Die Arbeitsgruppe der AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG ver-

weist i. d. Z. beispielhaft auf Potsdam, wo ungeachtet der hochwertigen Baubestande der Innenstadt auf dem
.Kirchsteigfeld ein neues Wohngebiet geschaffen wurde; vergleichbar ist die Situation in der Stadt Leipzig, in
der rund 30.000 Wohnungen aus der Griinderzeit leer stehen, wahrend im Umland zu gleicher Zeit rund
35.000 Wohnungen geplant und gebaut werden. In beiden Fallen kritisiert die Arbeitsgruppe, dass ein raum-
ordnerischer Ausgleich zwischen Innen- und AuRenentwicklung ,nicht einmal versucht wird“ (Zitat).

16 Vgl. Typologie von H. DIETERICH, erlautert auf Seite 1.06.
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,1990 gab es keine Bodenwerte in Ostdeutschland, sie mussten erfunden werden und
die Phantasie kannte kaum Grenzen* (Zitat)."” Mit diesem Satz beschreibt H.
HAUSERMANN die Situation des Grundstiicksmarktes zum Zeitpunkt der Wiederver-
einigung und weist darauf hin, dass neben hohen Wachstumserwartungen i.V. mit
steuerlichen Sonderabschreibungen der ostdeutsche Immobilienmarkt zunachst nur
ein knappes Angebot aufweisen konnte. H. HAUSSERMANN bemerkt weiter, dass
.,das Preisniveau aus westlichen Bundeslandern ... (bertragen (wurde), >sachver-
standig< untermauert von westlichen Gutachtern, aber weder die Infrastrukturaus-
stattung noch die (ibrige Lebensqualitt ... diesem Niveau (entsprachen) ...“."

Vor dem Hintergrund der Baulandknappheit sowie offensichtlicher Tendenzen zur
Spekulation mit Grundsticken war kommunaler Handlungsbedarf gegeben. Einmal
galt es, durch ausreichende Ausweisung von Bauland und Schaffung von Baurecht ein
angemessenes Angebot qualifizierter Baugrundstiicke auf dem Markt zu ermoég-
lichen. Zum anderen war zu prufen, inwieweit dariber hinaus MalRnhahmen, im Sinne
eines aktiven kommunalen Bodenmanagements, angezeigt waren. Die Frage war, wie
es den Gemeinden gelingen konnte, die ,Grundstlicksspekulation und das Preis-
diktat der Bautréger auf ein vertretbares MaR zu reduzieren”.’ H. DIETERICH fasst
an anderer Stelle die erfolgreichsten Strategien des kommunalen Bodenmanage-
ments in vier Typen zusammen:*°

e TYPI Zwischenerwerb ohne Bindung und ohne Beteiligung der
Alteigentiimer an der Wertschopfung

e TYPla Baulandbereitstellung durch stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahmen

e TYPI Zwischenerwerb mit Beteiligung der Alteigentiimer an der
Wertschopfung

e TYPII Baulandbereitstellung auerhalb des kommunalen Haushalts

durch private Investoren

e TYPIV Baulandbereitstellung durch amtliche und freiwillige Umlegungen

20

Vgl. H. HAUSSERMANN, Von der Stadt im Sozialismus zur Stadt im Kapitalismus in H.HAUSSERMANN /
R.NEEF (Hrsg.), Stadtentwicklung in Ostdeutschland, Opladen 1996, S. 24
Ebenda, S. 24 f. HHAUSSERMANN macht i. d. Z. darauf aufmerksam, , dass ,damit Einstandspreise féllig

. (waren), deren Verzinsung die Standorte auf lange Zeit (iber Gebiihr verteuert” (Zitat).
Vgl. AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG, Raumordnungspolitische Akzente
fir die Wohnungs- und Siedlungspolitik in Ostdeutschland, Stellungnahme einer ad-hoc-Arbeitsgruppe der
Akademie, 1996, S. 25 f.
Vgl. H. DIETERICH, Was kann kommunales Bodenmanagement leisten ? Erfolgreiche Strategien nutzen, in:
BBauBI Heft 1/99; 1999, S. 22 ff. H. DIETERICH zeigt, wie einige Stadte, z.B. Neumiinster und Ulm, durch
systematisches und Uber langere Zeitraume kontinuierliches Handeln, beachtliche Erfolge erreicht haben.
Wesentliche Elemente sind der auf freiwilliger Basis stattfindende Kauf der Grundstiicke in einem méglichst
frihen Stadium der Bauleitplanung, bzw. vor einer verfestigten Bauerwartung zu einem gunstigen Preis und
die i.d.R. auf langere Sicht und in groRerem Umfang, auch als Tauschland, erworbenen Grundstiicke. Unter-
schiedlich wird die Frage der Beteiligung der Grundeigentiimer an der Wertschépfung behandelt, ebenso
die Frage ob die Kommune selbst oder ein beauftragter Dritter, z.B. eine stadtische Entwicklungsgesellschaft,
die Baulandbereitstellung Gbernimmt. Im Ergebnis konnte v.a. eine preisdampfende Wirkung auf die Grund-
stlickspreise flir Wohnbauland erzielt werden.
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An dieser Stelle interessiert v.a. der inhaltliche Zusammenhang, in den H. DIETERICH
die stadtebauliche Entwicklungsmallnahme (SEM) stellt. Sie wird als integraler Be-
standteil des kommunalen Bodenmanagements gesehen. Darlber hinaus wird ein
zentraler Aspekt der SEM schon an dieser Stelle deutlich: Die Typen I, Il und Il sind
einheitlich durch das Merkmal des Grunderwerbes durch die Kommune aufgrund frei-
williger Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentimern gekennzeichnet. Lediglich der
Typ la - die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme - gewahrleistet den Zwi-
schenerwerb an einem bestimmten Standort innerhalb eines bestimmbaren Zeitrau-
mes. Der Typ IV ermoglicht, wie bereits erwahnt, zwar bebaubare Parzellen, nimmt aber
keinen unmittelbaren Einfluss auf die Entscheidung des Eigentiimers, wann und zu
welchem Preis er sein Grundstlick verkauft oder bebaut.

Aus staatlicher Sicht gab es bei der Klarung offener Vermdgensfragen den wohl
dringensten Handlungsbedarf, um die geordnete Bereitstellung von Wohnbauland zu
unterstltzen. Die komplizierten Fragen und Verfahren zur Feststellung der Eigen-
tumsverhaltnisse drohten zunachst den erforderlichen Investitionsschub erheblich zu
bremsen. Deshalb beschloss der Gesetzgeber eine Reihe von gesetzlichen Rege-
lungen, z.B. auch das Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen, um eine be-
schleunigte Klarung der Vermoégensfragen und anhangigen Restitutionsverfahren zu-
gunsten von ziigig realisierbaren Investitionskonzepten zu erreichen.?’ Die staatliche
Forderung der BaulanderschlieBung und -bereitstellung sei als weiteres Beispiel fur
den Handlungsbedarf zur Beschleunigung der Wohnbaulandentwicklung genannt. In
der Praxis relevant waren insbesondere Stadtebaufordermittel fur stadtebauliche Ent-
wicklungs- und Sanierungsmaflinahmen (z.B. Neuordnung von Konversionsflachen)
oder auch die Férderung der Planung und ErschlieRung von Wohnbauflachen.??

MaBRnahmen zur Verbesserung des Wohnungsangebotes einzuleiten

kommunal - Stadterneuerung in den Alt- und Plattenbaugebieten
z.B. Einleitung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen
um die stadtebaulichen Voraussetzungen flr die Sanierung des
Wohnungsbestandes zu schaffen

- qualifizierte Bauleitplanung
z.B. Regelungen in Bebauungsplanen sowie stadtebaulichen Vertragen
fur geférderten Eigenheim- und Mehrfamilienhausbau

staatlich - Stadtebau- und Wohnungsbauférderung
- Altschuldenhilfe
- steuerliche Erleichterungen fiir notwendige WohnungsbaumafRnahmen

Eine 1992 verodffentlichte Prognose des Ifo-Institutes Miinchen geht davon aus, dass
der Bevolkerungsriickgang in den neuen Landern gegen Ende der 90er Jahre been-

21

Vgl. Gesetz zur Regelung offener Vermdgensfragen (Vermogensgesetz) i.d. Bekanntmachung der Neu-

fassung vom 21. Dezember 1998 (BGBI. | Seite 4026); vgl. auch Gesetz iber den Vorrang fiir Investitionen
bei Rickibertragungsanspriichen nach dem Vermdgensgesetz (Investitionsvorranggesetz), Bundesgesetz-
blatt 1992, Teil |, Seite 1268.

22

Vgl. R. SCHAFER, u.a., Wirkungsanalyse zum Bund-Lander-Programm Stédtebauliche Sanierungs- und

Entwicklungsmafnahmen in den neuen Landern, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau, Bonn, 1996.
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det sein wird und im Jahre 2005 wieder 16 Mio. Menschen dort leben werden. Eine
ebenfalls 1992 vorgelegte Prognose, die im Auftrag der Bundesregierung erstellt
wurde, ermittelt dagegen flr das Jahr 2010 nur noch 13,7 Mio. Einwohner in den
neuen Landern. Da die durchschnittliche HaushaltsgroRe Mitte der achtziger Jahre
noch 2,5 Personen / Haushalt betrug, prognostizierte z.B. das Ifo-Institut Minchen in
den neuen Landern einen Anstieg auf 7,6 Mio. Haushalte im Jahre 2005 (durch-
schnittliche HaushaltsgréRe 2,1 Personen).?® Ende der achtziger und Anfang der
neunziger Jahre gab es auf dem Gebiet der frUheren Bundesrepublik Wohnungs-
engpasse, die vor allem durch Zuwanderungen aus dem ehemaligen Gebiet der DDR
aber auch aus Osteuropa bedingt waren.?* Doch auch in den neuen Landern war An-
fang der neunziger Jahre von einer Wohnungsnot die Rede.?®

Das Problem bestand dabei nicht in einer zu geringen Wohnungszahl als vielmehr
darin, dass ein erheblicher Teil des Wohnungsbestandes einen schlechten Bauzu-
stand aufwies sowie aufgrund ungeklarter Eigentumsverhaltnisse nicht zeitnah fiir den
Wohnungsmarkt verfiigbar war.®® Der Handlungsbedarf zur stidtebaulichen Er-
neuerung wurde von zahlreichen Stadten und Gemeinden zugig aufgegriffen. Vor
allem durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen konnte die Wiedernutzbar-
machung des Altbaubestandes mit seinen Wohnungen initiiert und konkret umge-setzt
werden.”” Auf die zwischenzeitlich eingetreten Entwicklung, insbesondere den
Wohnungsleerstand in den Innenstadten wird spater noch Bezug genommen.

Ein weiterer Handlungsbedarf ergab sich aus der Férderung eines bedarfsgerechten
Wohnungsangebotes. Der Wohnflachenvergleich zwischen den alten und neuen
Landern wird v.a. vom jeweiligen Anteil der Wohnungen mit mehr als 80 m? Wohn-
flache gepragt. Liegt dieser in den alten Landern bei immerhin 51,6 %, so verfugten
nur 28,3 % (1.821.000 WE) der in den neuen Landern am 30.09.1995 erfassten

Wohnungen Uber eine entsprechende Gréfle. Die Zahlen spiegeln vor allem auch
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Vgl. C. SCHOLZ in Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Stadtentwicklung im Umbruch - Eine Bestands-
aufnahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993, S. 22,
24 f., vgl. hierzu auch Baubedarf in den neuen Bundeslandern bis 2005, in : Ifo- Studien zur Bauwirtschaft ,
Institut flr Wirtschaftsforschung, H. 18 (1992) und Heik Afheldt, Alt, arm, grau, in Die Wirtschaftswoche, Nr.
47 (1992) (zitiert nach Prognos Deutschland Report).

Vgl. BARTON, in DEUTSCHES ARCHITEKTENBLATT 12/ 89, Wohnungsbau - ,Handelsblatt” fragt Verban-
de, 1989, S. 1774. In einer veroffentlichten Antwort erklart die Bundesarchitektenkammer u.a. :"Den derzei-
tigen Wohnungsbedarf schatzen wir in den nachsten drei Jahren, und damit unterscheiden wir uns nicht von
den bisherigen offiziellen Verlautbarungen der Bundesregierung, mit mindestens 1.000.000 Wohneinheiten
ein. Mittel- und langfristig kdnnen heute zuverlassige Prognosen noch nicht gemacht werden, da weitere
Entwicklungen, die sich aus dem Zuzug von Aussiedlern aus der DDR sowie auch aus dem gemeinsamen
europaischen Binnenmarkt ergeben kénnten noch nicht tbersehen werden”

Vgl. R.ULBRICH, in H.HAUSSERMANN (Hrsg.), GroRstadt - Soziologische Stichworte, Opladen 1998, S. 289
Vgl. DEUTSCHES ARCHITEKTENBLATT10/ 90, Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm DDR,
1990, S. 1440, nach einer Verlautbarung des Vorsitzenden der Arbeitsgruppe Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau der CDU/ CSU- Bundestagsfraktion, Dietmar Kansy . U.a. wird bezogen auf die Situation in der
DDR berichtet: ,Auf der anderen Seite seien mindestens 20 % des Wohnungsbestandes in einem besorgnis-
erregenden Male verfallen. Der Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf betrage vor diesem Hinter-
grund Hunderte von Milliarden DM. Zusatzlich gebe es trotz der vergangenen Fluchtwelle ein erhebliches
Wohnungsdefizit: Mindestens 800.000 neue Wohnungen, bei mittelfristiger Angleichung an den bundes-
deutschen Versorgungsstandard sogar 1,2 Millionen neue Wohnungen, wirden benétigt”.

Vgl. hierzu auch R. SCHAFER, u.a., Wirkungsanalyse zum Bund- Lander- Programm stédtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmafBnahmen in den neuen Landern, im Auftrag des Bundesministeriums fir Raum
ordnung , Bauwesen und Stadtebau, Bonn, 1996.
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den relativ geringen Anteil an Wohneigentum, bzw. an Eigenheimen in den neuen
Landern wieder. Hier Uberwiegen die Geschosswohnungen, aber auch das einseitige
Wohnungsangebot der Plattenbauten. Die Wohnungen im friiheren Bundesgebiet
hatten zum Zeitpunkt der 1%-Gebdude- und Wohnungsstichprobe 1993 eine durch-
schnittliche Flache von 87,9 m2. Daraus resultiert eine mittlere Wohnflache von 38,1 m?
/ Einwohner. Demgegenuber sind die Wohnungen in den neuen Landern mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von 70,2 m? (1993) deutlich kleiner. Aufgrund der
vergleichbaren HaushaltsgroRen in den alten und neuen Landern wirkt sich dieser
niedrigere Wert vor allem in der pro Kopf verfligbaren Wohnflache aus. Mit mittleren
29,7 m? liegt das Ergebnis um 22 % deutlich hinter den alten Landern.?®

Aus staatlicher Sicht kam dem Handlungsbedarf zur Klarung der Altschuldenhilfe we-
sentliche Bedeutung zu. Den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und den
Wohnungsgenossenschaften mussten erleichternde Bedingungen zur Sanierung des
in ihrem Besitz befindlichen und mit erheblichen Schulden belasteten Wohnungsbe-
standes geschaffen werden. Mit dem Altschuldenhilfegesetz (1993), das eine Kappung
der Altschulden (1. Januar 1994) bei 150 DM ,multipliziert mit der gm—Zahl der nach
dem Stand vom 1. Januar 1993 beim Wohnungsunternehmen vorhandenen gesamten
Wohnflache® (Zitat) ermoglichte, konnte durch Bund und Lander ein grund-satzlicher
Weg aufgezeigt werden. Die gekappten Altschulden sollten von einem
.Erblastentilgungsfonds“ Gbernommen werden. Die im Rahmen der Altschuldenhilfe
geforderte Privatisierung warf allerdings erneute Probleme auf.?’ Die Erlése aus dem
Verkauf sollten in den ,Erblastentilgungsfonds” abgefiihrt werden. Bis zum Ende des
Jahres 1994 waren von den insgesamt rund 330.000 nach dem Altschulden-
hilfegesetz zu privatisierenden Wohnungen erst 19 % veraulert. Lediglich ein Drittel
der Wohnungen wurde von Mietern erworben.*

Bund und Lander haben im Rahmen der Stadtebauférderung erhebliche Mittel fir die
Erneuerung vor allem der Stadte und deren historischer Bausubstanz bereitgestellt.

2 Vgl. R. ULBRICH, in H. HAUSSERMANN (Hrsg.) GroRstadt - Soziologische Stichworte, Opladen 1998, S.
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291 bis 293. Hierzu sei darauf hingewiesen, dass die Durchschnittsflache der Wohnungen in den Stédten
meist hinter dem Landesdurchschnitt zurlickliegt, was auf den relativ hohen Anteil von Geschosswohnungen
zurlickzufiihren ist. In den alten Landern betragt die Durchschnittsflaiche der in Stadten befindlichen Woh-
nungen 72,9 m? und liegt damit um 17 % unter dem Bundesdurchschnitt. Allerdings herrscht in den Stadten
eine kleinere Personenzahl je Haushalt vor, so dass die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner mit 36,2m?
nur rund 5% kleiner als der Bundesdurchschnitt (38,1m?) ist.

Vgl. Infodienst Kommunal, Informationen der Bundesregierung fir Stadte, Gemeinden und Kreise Nr. 81,
Bonn 24.09.1993, Arbeitshilfe zum Vollzug des Gesetzes Uber Altschuldenhilfen fiir Kommunale Wohnungs-
Unternehmen, Wohnungsgenossenschaften und private Vermieter (Altschuldenhilfe-Gesetz) ;

vgl. auch C. SCHOLZ, in Deutsches Institut fir Urbanistik (Difu), Stadtentwicklung im Umbruch - Eine Be-
standsaufnahme der spezifischen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stadte und Regionen, Berlin 1993.
S 17 — vgl. hierzu auch : Waigels Wohnungsschlussverkauf im Osten, in : Frankfurter Rundschau vom
07.11.1992. Hierzu ist zu erganzen, dass die Wohnungsunternehmen, die von der Mdglichkeit der Altschul-
denhilfe Gebrauch machen wollten, sich namlich verpflichten mussten, 15 % ihres Wohnungsbestandes
innerhalb von 10 Jahren zu privatisieren

Vgl. AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG, Raumordnungspolitische Akzente fiir
die Wohnungs- und Siedlungspolitik in Ostdeutschland , Stellungnahme einer ad- hoc- Arbeitsgruppe der
Akademie; 1996, S.8 f., nach GdW, 1996. Hierzu ist anzumerken dass die spatere Verauflterung von Woh-
nungen fir die stadtischen Wohnungsunternehmen, bzw. Wohnungsgenossenschaften erhéhte Abfiihrungen
der Erldsanteile an den Erblastentilgungsfonds bedeutete .
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Hierzu sei beispielhaft auf die bereits zitierte Wirkungsanalyse zum Bund-Lander—
Programm stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalnahmen in den neuen
Landern hingewiesen, die R. SCHAFER im Auftrag des Bundesministeriums fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau erarbeitet hat. Ebenso zu nennen sind die
umfassenden steuerlichen Erleichterungen fur bauliche Investitionen in den neuen
Landern (Sonderabschreibungen).®'

die Aufwertung / Erganzung der Wohnfunktion in den Stadtteilen zu
planen und zu fordern

kommunal - Bauleitplanung und aktives kommunales Bodenmanagement
z.B. Regelungen in Bebauungsplanen / stadtebaulichen Vertragen
fur wohnumfeld- und infrastrukturverbessernde MalRnahmen

- Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
z.B. Errichtung von Kindertagesstatten und Schulen

staatlich - Stadte- und Wohnungsbauférderung
- Férderung von InfrastrukturmaRnahmen

Die als Chancen fiur die Stadtentwicklung erkannten Merkmale ostdeutscher Stadte
konnten als Potenzial fir eine qualitative Stadtentwicklung genutzt werden. Hierzu
gehodren z.B. die wertvollen Stadtkerne und Altbauquartiere, die noch ausgepragten
Stadtrander und die in Folge fehlender ,Suburbanisierung” nicht zersiedelten Land-
schaftsteile sowie der hohe Anteil von Wohnnutzung in den Innenstédten.*

Innenentwicklung bedeutete flr viele ostdeutsche Stadte in erster Linie nicht Nach-
verdichtung, sondern Sicherung des Bestandes. Hierbei kam der Sanierung der Woh-
nungen in den Altbauquartieren sowie der Weiterentwicklung von GroRRwohnsiedlun-
gen besondere Bedeutung zu.** Zu den bebauten Gebieten kamen in Folge des
umfassenden strukturellen und politischen Wandels vielfach auch noch brachgefallene
Gewerbe- und ehemalige Militéarflachen in erheblichen GroéRenordnungen. Die
Konversion und Revitalisierung dieser Flachen, anstelle der Inanspruchnahme bisher
unbebauter Landschaftsteile, stellte eine grofte stadtebauliche Herausforderung mit
besonderer dkologischer Bedeutung flr die Stadtplanung dar. Aufgrund der komple-
xen Aufgabenstellung, stellvertretend seien Altlastenprobleme und fehlende Infra-
struktur genannt, bedurften die Konversionsmalinahmen sorgfaltiger Planungen und
intensiver Kooperation zwischen den Beteiligten.

31

Vgl. R. SCHAFER, u.a., Wirkungsanalyse zum Bund — Lénder — Programm stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaRnahmen in den neuen Landern, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau, Bonn, 1996.

Vgl. auch KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau) — Wohnungsbauprogramm; vgl. hierzu R. RENGER ,

Das KfW — Wohnungsbauprogramm - Ein 2,5 Mrd. DM Programm des Bundes fir Wohnungsbaumalf3-
nahmen im Gebaudebestand, in BBauBl. Heft 5, 1990, S. 257.

Zu den Sonderabschreibungen vgl. z.B. BUNDESMINISTERIUM DER FINANZEN, Steuerliche Hilfen in den
neuen Bundeslandern, Bonn, 1991; die Sonderabschreibung fiir Ost — Immobilien endete am 31. 12. 1998.

2 vgl. AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG, Raumordnungspolitische Akzente fiir

33

die Wohnungs- und Siedlungspolitik in Ostdeutschland , Stellungnahme einer ad- hoc- Arbeitsgruppe der
Akademie; 1996, S.8 f., nach GdW, 1996, S. 16f.

Ebenda, S. 12, 20. Hierzu ist anzumerken, dass es allerdings auch Stadte und Stadtteile, wie z.B. im
Dresdener Stadtzentrum, mit erheblichem Verdichtungsbedarf aus stéddtebaulicher Sicht gab.
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Uber die mit der Funktionsmischung verbundenen allgemeinen Zielsetzungen hinaus
zu denen R. SANDER u.a. ,resourcenschonende Siedlungsentwicklung”, ,zeit- und
energiesparende Mobilitat ... (>Stadt der kurzen Wege<)”, sowie ,vielfaltig genutzte,
sichere und ... geschatzte Stadtquartiere” zahlt, hat die Funktionsmischung in den
Stadten der neuen Lander, z.B. mit Blick auf die monostrukturierten Grof3siedlungen in
Plattenbauweise, wesentliche Bedeutung flir die Sanierung und Weiterentwicklung
grolder Stadtgebiete. Am Beispiel der SEM Berlin-Adlershof zeigt R. SANDER, dass
gerade auch das Instrument der SEM einen Beitrag zur Realisierung der Funktions-
mischung, hier im Wege eines Stadtumbaues mit ,grobkorniger” Mischung aus
Wissenschafts- und Medieneinrichtungen sowie Wohnungsbau, leisten kann.*

sowie initiierend fir kosten- und flachensparendes Bauen und
eigentumsbildende MaBRnahmen zu wirken

kommunal - Bauleitplanung und aktives kommunales Bodenmanagement
z.B. Regelungen in Bebauungsplanen / stadtebaulichen Vertragen
fur flachensparende und verdichtete Bauweise

staatlich - Stddte- und Wohnungsbauforderung /
Forderung kosten- und flichensparender Bauweise
sowie innovativer und 6kologischer Modellprojekte und MaBnahmen

Aufgrund geringerer Einkommen und fehlender Eigenmittel ihrer Bewohner bedurften
die Kommunen Ostdeutschlands, noch mehr als in den alten Landern, eines ange-
messenen Angebotes an preiswerten Wohnungen zur Miete und zum Erwerb (Eigen-
tum). Neben der Erhaltung preisglinstiger Wohnungsbestande galt es hier v. a. im

Abb. 1.2 Leipzig — Schénau,
Architekten: Baufrosche, Kassel

34

Vgl. R. SANDER, Funktionsmischung - ein Baustein fur die zukunftsfahige Stadt, in H. BECKER/ J. JESSEN/
R. SANDER (Hrsg.), Ohne Leitbild ? Stadtebau in Deutschland und Europa; 1998, S. 476 ff. (Zitat)

R. SANDER verweist i.d.Z. hinsichtlich stadtebaulich angestrebter Funktionsmischung auf weitere Beispiele
i.Z. mit Stadterweiterungen, wie Potsdam-Kirchsteigfeld, Berlin- Karow-Nord sowie auf MalRnahmen zur
Nachverdichtung und stadtebaulichen Funktionserganzung, wie Berlin-Hellersdorf und Berlin-Marzahn.
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Wohnungsneubau kostensenkende Aspekte zu berlcksichtigen. Neben Einsparungs-
effekten bei der technischen ErschlieRung der Baugebiete und kosten- und flachen-
sparender Bauweise kommen auch Uberlegungen zum Tragen, welche Anforderun-
gen kinftig an den Wohnungsbau im Zuge des Wandels von Arbeiten und Wohnen zu
stellen sind.*

AbschlieRend sei der Blick noch auf die Eigentumsverhaltnisse und Mieten gerichtet.
Wahrend 1993 im alten Bundesgebiet ca. 41,6 % der Wohnungen im Eigentum der
Wohnungsinhaber standen, der Anteil in den Gro3stadten betrug nur ca. 22%, waren
1995 nur 29% der im Landesdurchschnitt der neuen Lander errechneten Wohnungs-
inhaber auch Wohnungseigentimer. Die durchschnittliche Wohnungsmiete in den

alten Landern betrug im Jahr 1993 etwa 9,54 DM/ m? Wohnflache, in den dortigen
GrofRstadten 10,03 DM/ m?. Dabei war die Wohnungsmiete in den Vorkriegs- bzw. Alt-
bauwohnungen mit 8,60 DM/ m? im Mittel glinstiger als in den Neubauwohnungen
(10,34 DM/ m? Wohnflache). In den neuen Landern mussten die aus Zeiten der DDR
stammenden, subventionierten Mieten auf ein marktgerechtes Niveau angehoben
werden. Im Zeitraum bis 1993 bedeutete dies einen Mietanstieg von ca. 0,80 bis 0,90
DM/ m? auf ca. 5,57 DM/ m? Wohnflache. Fir das Jahr 1998 wird die durchschnittliche
Miete auf DM 9,00 bis 9,50 DM/ m? geschatzt, was etwa 80 % des in den alten Lan-
dern Ublichen Mietzinses entspricht.*

Nach der Wiedervereinigung war in den neuen Landern fiir eine geordnete Wohnungsbauentwicklung
vielfdltiger Handlungsbedarf gegeben:

Die Kommunen mussten ordnend und preisdampfend auf die Wohnbaulandentwicklung wirken,
z.B. Regelung offener Vermdgensfragen, Ausweisung von Bauland

Das Wohnungsangebot musste quantitativ und qualitativ verbessert werden
z.B. Sanierung des maroden Altbaubestandes, mehr Vielfalt im Wohnungsangebot

Die Wohnfunktion in den Stadtteilen musste aufgewertet und ergénzt werden,
z.B. durch Infrastruktur und funktionale Mischung

Den Einkommensverhaltnissen angepasste Miet- und Eigentumswohnungen mussten geschaffen
werden, z.B. durch kosten- und flaichensparendes Bauen

33 Vgl. J. BRECH, Wohnen im Wandel - Neue Wohnformen im Spiegel einer sich verdndernden Gesellschaft, in

36

BBauBlI Heft 1/ 99; 1999, S. 28 ff. J. BRECH weist i.d.Z. auf den Wandel der Arbeit, der Haushaltsformen und
der Altersstruktur sowie auf die Migrationsprozesse hin und betrachtet aus diesem Blickwinkel neue Wohn-
formen.

Vgl. R. ULBRICH, in H. HAUSSERMANN (Hrsg.) :GroRstadt - Soziologische Stichworte, Opladen 1998, S.
299-302.
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1.3 Welches Erkenntnisinteresse liegt vor ?

In Abschnitt 1.1 wurde zur Ausgangssituation vermerkt, dass die Baulandbereitstellung nach
der Wiedervereinigung zunachst fast ausschliel3lich von der Immobilien- und Bautragerwirt-
schaft gepragt war. Da sich nicht alle stadtebaulichen Ziele durch das Engagement privat-
wirtschaftlicher Unternehmen umsetzen lieRen, dies galt z.B. auch flr schwierige Konver-
sionsflachen, leitet sich daraus die Frage ab:

Konnten die Kommunen tatsachlich selbst stiadtebauliche Ziele umsetzen ?

Dabei interessiert an dieser Stelle vor allem jener Handlungsbedarf in Stadtplanung und
Stadterneuerung, der gemal Abschnitt 1.2 Uber die Ausweisung von Bauflachen durch
Bauleitplanung hinausgeht und mit aktivem Bodenmanagement zur Mobilisierung von Bauland
bezeichnet wird.*” Unter Bezugnahme auf die von H. DIETERICH vorgenommene Typologie
erfolgreicher Strategien des kommunalen Bodenmanagements, bereits dargestellt im
Abschnitt 1.2, Seite 1.06, auf die nachfolgend zurtickgegriffen werden soll, steht der Typ la -
die stadtebauliche Entwicklungsma®nahme gem. § 165 BauGB (SEM) - im Mittelpunkt der
vorliegenden Untersuchung. Das Charakteristikum der SEM liegt - gleich der stadtebau- lichen
Sanierungsmaflnahme gemal § 136 ff. BauGB (SSM) - zunachst in der nachdriick-lichen
Verfolgung stadtebaulicher Ziele durch Anwendung des Besonderen Stadtebau-rechtes.
Dieses Instrumentarium, das z.B. die Genehmigungspflicht des Grundstiicksver-kehrs
ermoglicht, soll dann greifen, wenn sich Eigentimer und Investoren nicht bereit zeigen, den
offentlichen Zielen entsprechend zu handeln. Darliber hinaus wird die Kommune selbst in
erheblichem Umfang finanziell und wirtschaftlich tatig, z. B. durch Grunderwerb oder
Fordermitteleinsatz, wenn die Ressourcen im Gebiet nicht ausreichen, um die Ziele aus
eigener Kraft zu realisieren. Da die SEM, im Unterschied zur SSM,

= den unmittelbaren Zugriff auf bendtigte Grundstlcke
zur Baulandbereitstellung (Enteignungsgrundlage),

» neben stadtebaulicher Neuordnung auch
die erstmalige Entwicklung von Flachen

» sowie eine zligige Durchfiihrung und Finanzierung
mittels Durchgangserwerb der Grundstucke

7" Im Sinne einer methodischen Abgrenzung werden unter ,Bauleitplanung” folgende Instrumente des

Planungsrechtes, dem Kontext des BauGB / Erster Teil. Bauleitplanung folgend, eingeordnet:
o Vorbereitender Bauleitplan (FlAchennutzungsplan) gemaR § 5 ff. BauGB
e Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan) gemaf § 8 ff BauGB
e Zusammenarbeit mit Privaten (Stadtebaulicher Vertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
gem. § 11 ff BauGB.
Bei dieser methodischen Abgrenzung ist zu berlicksichtigen, dass in der Praxis vielfaltige Verfahrens-
kombinationen mdglich (z.B. stadtebauliche Vertrage in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten) bzw.
erforderlich sind (z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen in férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen).
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zu gewahrleisten vermag, stellt sich dieses Instrument gerade fur die neuen Lander als
aullerordentlich interessante und wichtige Verfahrensmdglichkeit (z.B. bei Konversionen) dar.
Die wesentlichen Eigenschaften und Merkmale der SEM sind im 2. Kapitel (Grund-lagen),
Abschnitt 2.1, zusammengefasst, auf das hier verwiesen werden darf.

Mit Blick auf zahlreiche eingeleitete EntwicklungsmafRnahmen in den neuen Landern und die
Konkretisierung der wissenschaftlichen Fragestellung stellt sich folgende Kernfrage:

War das Instrument der EntwicklungsmaRnahme tatséchlich wirksam ?

Da der Wohnungsbau nach der Wiedervereinigung eine der zentralen stadtebaulichen Auf-
gaben in den neuen Landern war, ist die vorliegende Untersuchung als eine
Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmafRnahmen mit Wohnungsbau, an
Beispielen aus den neuen Bundesldndern aufgebaut. Aus der Kernfrage lassen sich
weitere Unterfragen ableiten, die das spezifische Erkenntnisinteresse vertiefen und
abgrenzen. Das Erkenntnisinteresse der vorliegenden Untersuchung ist dabei auf folgende
Fragen ausgerichtet:

B In welchem Umfang kamen die Eigenschaften des Instrumentes zum Tragen ?
Hierzu ist die SEM hinsichtlich ihrer maRgeblichen Eigenschaften (modellhaft) zu zer-
gliedern und entsprechend ihrer Wirkung zu analysieren.

B Welche stadtebaulichen Ziele konnten wirksam unterstiitzt werden ?

Unter Einbeziehung der Ausfuhrungen zu ,Ausgangssituation“ (vgl. Abschnitt 1.1) und

»Handlungsbedarf* (vgl. Abschnitt 1.2) sind die relevanten Ziele zu benennen bzw. zu
erfragen und auf ihre Umsetzung durch die SEM zu prifen.

In der vorliegenden Untersuchung stehen stiadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungs-
bau im Mittelpunkt. Das besondere Erkenntnisinteresse ist dabei auf folgende Fragen ausgerichtet:

= In welchem Umfang kamen die Eigenschaften des Instrumentes zum Tragen?

=  Welche stiadtebaulichen Ziele konnten wirksam unterstiitzt werden?
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1.4 Wie ist die Untersuchung methodisch aufgebaut ?

Bei der vorliegenden Untersuchung handelt es sich um eine Wirkungsanalyse stadtebauli-
cher Entwicklungsmafinahmen. Im Vorfeld der analytischen Schritte, insbesondere zur Vor-
bereitung der Befragung von Stadten und Gemeinden (Entwicklungstrager), bzw. der Fragen
an die Bundeslander, wurde eine modellhafte Darstellung des Instrumentes und seiner Wir-
kungsweise erforderlich. Hierzu wurden folgende Fragestellungen erarbeitet:

Wie konnen die stadtebaulichen Ziele definiert und zergliedert werden ?

Da sich der Einsatz der SEM an den stadtebaulichen Zielen, zu deren Umsetzung das In-
strument angewendet wird, zu messen hat, stellte sich zunachst die Frage nach einem sys-
tematischen Zielkatalog, der zum einen die Vergleichbarkeit der untersuchten Mallnahmen
gewahrleisten sowie zum anderen dem offentlichen Interesse, das der Einleitung und Durch-
fihrung der SEM zugrunde liegen muss, gerecht werden kann. Der nachfolgend hierzu
vorgestellte Zielkatalog bezieht zunachst jene allgemeinen Ziele ein, die das BauGB flr die
Bauleitplanung, im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, vorgibt.*® Weiterhin
folgen die im Rahmen der planungsrechtlichen Definition des Instrumentes der SEM durch
den Gesetzgeber beispielhaft angesprochenen spezifischen Ziele, wie die ,Deckung eines
erhdhten Bedarfes an Wohn- und Arbeitsstatten®, deren Umsetzung mit Hilfe der SEM im
offentlichen Interesse liegen, bzw. dem Wohl der Aligemeinheit dienen muss.* SchlieRlich
wird der Katalog abgerundet durch stadtebauliche Ziele, die sich aus der Darstellung der
Ausgangssituation zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung und dem sich daraus ergebenden
besonderen Handlungsbedarf ostdeutscher Stadte und Gemeinden ableiten lassen.”® Die
nachfolgende Unterscheidung in Ubergeordnete gesamtstadtische (quantitative), stadtteil-
bezogene (qualitative) und projektbezogene (qualitative) Ziele soll spater prazise Schluss-
folgerungen zum Einsatz und zur Wirkung des Instrumentes der SEM im Kontext der
Stadtentwicklung ermdglichen:

I. Ubergeordnete stidtebauliche Ziele

Erstmalige Entwicklung oder stiadtebauliche Neuordnung relevanter Stadt- und Ortsteile

Bezug Zum Beispiel § 165 BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) -
Entwicklung von Ortsteilen oder Teilen des Gemeindegebietes entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde
(z. B. Konversion / Wiedernutzung brachliegender Flachen, stadtebauliche Nachverdichtung) .

Auswertung Vgl. 3. Kapitel, Stadtebauliche Ziele

3% vgl. § 1 Abs.5 BauGB
3 Vgl. § 165 BauGB , vgl. auch Ausfiihrungen in Abschnitt 2. Grundlagen, Unterabschnitt 2.1 Bedeutung der
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme

" Hierzu wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt 1.1 ff. verwiesen.
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Il. Gesamtstadtische Ziele (quantitativ)

Mobilisierung von ausreichendem und geeignetem Bauland im Gemeindegebiet|

Bezug Zum Beispiel § 165 BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) -
Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohnstatten;
vgl. auch Schrifttum (Literaturverzeichnis), H. DIETRICH, u.a., hinsichtlich kommunales
Bodenmanagement (vgl. auch Leitbild : ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung®).

Auswertung Vgl. 5. Kapitel, Flachenmanagement

iele Versorgung der Bevilkerung des Gemeindegebietes mit Wohnraum
Bezug Zum Beispiel § 1 BauGB (Allgemeines Stadtebaurecht) -

Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse / Wohnbedurfnisse der Bevolkerung;

vgl. auch § 165 BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) -

Deckung eines erhohten Bedarfes an Wohnstatten;

vgl. auch Schrifttum (Literaturverzeichnis) , BBR, H. HAUSSERMANN, u.a., hinsichtlich
vergleichende Parameter / Statistiken zur Wohnraumversorgung.

Auswertung Vgl. 3. Kapitel, Stadtebauliche Ziele, 4. Kapitel, Vorbereitung und Planung

lll. Stadtteilbezogene Ziele (qualitativ)

Funktionale Mischung durch zusatzliche Wohnbauflachen und / ode

Aufwertung vorhandener Wohnbereiche durch Infrastruktu

Bezug Zum Beispiel § 1 BauGB (Allgemeines Stadtebaurecht) -
Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevélkerung;
vgl. auch § 165 BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) -
Wiedernutzung brachliegender Flachen / Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen;
vgl. auch Schrifttum (Literaturverzeichnis), R. SANDER, u.a. hinsichtlich Funktionsmischung.

Auswertung Vgl. 3. Kapitel Stadtebauliche Ziele

Ein den Wohnbediirfnissen angepasstes Wohnungsangebot

Forderung der Eigentumsbildung breiter Kreise der Bevolkerung

ermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen

Bezug zum Beispiel § 1 BauGB (Allgemeines Stadtebaurecht) -
Sozialgerechte Bodennutzung / Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen /
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung ;
vgl. auch § 165 BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) -
Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohnstatten;

Auswertung Vgl. 3. Kapitel Stadtebauliche Ziele .
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IV. Projektbezogene Ziele (qualitativ)

Nachhaltige stidtebauliche Entwicklung durch sparsamen und schonenden Umgang mit

Grund und Boden, in Verbindung mit dem Ausg

Forderung des kostensparenden Bauens

Bezug zum Beispiel § 1 BauGB -
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung / Férderung des kostensparenden Bauens;
vgl. auch § 1a BauGB -
mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
vgl. auch § 165 BauGB -
Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohnstatten / Wiedernutzung brachliegender Flachen ;

vgl. auch Schrifttum (Literaturverzeichnis) , BMBau, H. AHUIS, Siedlungsmodelle Bayern, u.a.
hinsichtlich Stadtdkologie, Nachhaltigkeit, usw.

Auswertung Vgl. 3. Kapitel Stadtebauliche Ziele, 5. Kapitel Flachenmanagement

Die genannten Ziele stellen eine konzentrierte Auswahl relevanter Aspekte dar. Die
Unterscheidung in quantitative und qualitative Ziele orientiert auf die stadtebauliche Ausrich-
tung der Zielsetzungen. Zum Beispiel wird die Deckung eines allgemeinen bzw. gesamt-
stadtischen Wohnungsbedarfes als quantitatives Ziel angesehen, wahrend z.B. die konkrete
stadtebauliche Aufwertung oder dkologische Verbesserung in einem Stadtteil als qualitative
Zielsetzung definiert wird. Auf weitere Ziele (z.B. alternative Wohnformen) wird im Sinne einer
Schnittstelle hingewiesen. Neben diesen zentralen Fragestellungen, gab der ausgearbeitete
Fragebogen den Stadten und Gemeinden bzw. Entwicklungstrdgern dariber hinaus
selbstverstandlich auch Gelegenheit, eigene Ziele zu benennen und auf spezifische
Fallgestaltungen der Einzelmalinahmen einzugehen (s. ANHANG, Fragebogen — Stadte und
Gemeinden). Diese Angaben wurden ebenfalls in die Auswertung einbezogen. Ein weiteres
Kernstick der Analyse bezieht sich auf das Instrument der SEM selbst. Aus diesem Grund
erfolgte eine Zergliederung des Instrumentes in seine potenziell wirksamen Bausteine. Die
Zergliederung in >Bausteine< soll die auf3erordentliche Komplexitat und Vielschichtigkeit der
Entwicklungsmalinahmen anschaulich und Uberprufbar gestalten. Dies betrifft sowohl die dem
Instrument immanenten Eigenschaften, z.B. Wirkungen des Beschlusses zur Einleitung
vorbereitender Untersuchungen hinsichtlich Bodenwerte und Auskunftspflicht, als auch die
vielfachen Interaktionsmdglichkeiten mit anderen planungsrechtlichen Schritten (,Ineinander-
schachteln von Instrumenten”), z.B. in Kombination mit stddtebaulichen Vertragen. Dazu
stellte sich zunachst folgende Frage:

Wie ist die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme charakterisiert ?

Dabei werden, bezugnehmend auf das BauGB, Parallelen und Schnittstellen zu anderen
planungsrechtlichen oder praxisgangigen Verfahren aufgezeigt. Ebenso wird eine modell-
hafte Zergliederung in Einzelbausteine vorgenommen. Diese folgt zunachst der bereits im
BauGB vorgegeben Strukturierung und wird durch generelle Anforderungen an das Instrument
erganzt.
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TAFEL 1.4 Bausteine der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
Baustein 1. Vorbereitung und Planung

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 165 Abs. 4 BauGB

Sonstige: z.B. Bebauungsplan gem. § 8 BauGB
z.B. Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB
Auswertung : 4. Kapitel, Vorbereitung und Planung
Baustein 2. Flachenmanagement

Durchgangserwerb der Grundstiicke gem. § 166 Abs.3 BauGB

Sonstige: z.B. stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB
z.B. Baulandmodelle (vgl. H. DIETRICH)
Auswertung : 5. Kapitel, Flachenmanagement
Baustein 3. Finanzierung

»Abschopfung“ entwicklungsbedingter Bodenwertsteigerungen
vgl. §§ 169, 171 BauGB, sowie Stddtebauférderung

Sonstige : z.B. stadtebaul. SanierungsmafRnahmen gem. § 136 BauGB
z.B. Bodenordnung (Umlegung) gem. § 45 ff BauGB

Auswertung : 5. Kapitel, Flachenmanagement

Baustein 4. Projektmanagement

kommunale MaRnahme, Sicherung der Planungsziele
vgl. , §§ 166, 167 BauGB, § 169 BauGB

Sonstige : z.B. stadtebaul. Sanierungsmalinahmen gem. § 136 BauGB
Auswertung : 5. Kapitel , Flachenmanagement
Anmerkungen: Der Baustein 1. Vorbereitung und Planung ist auch ohne férmliche Festlegung wirksam

Die Bausteine 2. bis 4. sind nur bei férmlicher Festlegung eines Entwicklungsbereiches
vollstandig wirksam, bzw. hinsichtlich ihrer Wirksamkeit Gberprufbar.
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Wie kann die EntwicklungsmaBnahme in Einzelbausteine zergliedert werden ?

Im Zusammenhang mit der schematischen Darstellung der Bausteine sind zwei Hinweise
erforderlich. Zum einen gibt es aus Griinden der Modellhaftigkeit Uberschneidungen
dahingehend, dass einzelne Aspekte der SEM sich in mehreren Bausteinen finden (z.B. der
Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen). Dies erscheint jedoch un-
problematisch, da hieraus kein Widerspruch zur Wirkung anderer Bausteine entsteht. Zum
anderen konnen die Bausteine nur mittelbar mit anderen Instrumenten und Verfahren ver-
glichen werden. Dies geschieht dennoch, um den Aspekt der Verknlpfung und Verflechtung
der planungsrechtlichen Instrumente standig bewusst zu machen. Die standardisierten Fra-
gen an die Stadte und Gemeinden zur Wirkung des Instrumentes sind analog der Gliederung
in Bausteine ebenfalls in Einzelfragen zergliedert (s. ANHANG, Fragebogen — Stadte und
Gemeinden). Neben den bereits angesprochenen Fragen zu den stadtebaulichen Zielen, gibt
es somit weitere Fragenschwerpunkte, z. B. zur Finanzierung und Fdérderung sowie zum
Projektmanagement. Bei der Einteilung in Bausteine war zu berlcksichtigen, dass der erste
Baustein >Vorbereitung und Planung< auch fir sich alleine, d.h. auch ohne formliche
Festlegung eines Entwicklungsbereiches, entsprechende Wirkungen zeigen kann. Die
Bausteine zwei bis vier kdnnen dagegen nur nach erfolgter férmlicher Festlegung des Ent-
wicklungsbereiches ihre volle Wirksamkeit erreichen.

Welche Beispiele dienen als Untersuchungsmaterial ?

Zur Gewinnung entsprechender Aussagen und Informationen Uber die eingeleiteten SEM
wurde eine zielgerichtete Befragung von Stadten und Gemeinden, bzw. Entwicklungstragern,
durchgefiihrt. Diese richtete sich an diejenigen Stadte und Gemeinden in Thiringen und
Sachsen, von denen bekannt war, dass sie stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen, insbe-
sondere Mallinahmen mit Wohnungsbau, durchfiihren. Zur Ermittlung der entsprechenden
MaRnahmen wurde auf vorhandene Informationen beim Bundesamt fiur Bauwesen und
Raumordnung, auf Erkenntnisse der Landerministerien sowie auf eigene Erhebungen zu-
rickgegriffen. Die erfassten SEM erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit - flr diese
Untersuchung war eine reprasentative Zahl inhaltlich untersetzter Fallbeispiele ausreichend.
Die Befragung wurde aus Grinden des Arbeitsumfanges und der Vergleichbarkeit in den
Landern Thiringen und Sachsen vorgenommen. Zur fachlichen und inhaltlichen Erganzung
wurden auch zwei MaRnahmen aus dem Land Brandenburg einbezogen. Es handelt sich
hierbei zum einen um die Entwicklungsmalinahme Hennigsdorf, Nieder Neuendorf, die aus
Grinden des besonderen Ansatzes der stadtebaulichen Nachverdichtung und Neuordnung
von Interesse ist. Zum anderen wurde die EntwicklungsmafRnahme Potsdam Bornstedter Feld
in die Untersuchung einbezogen, da hier eine bemerkenswerte Fallkonstellation einer
multifunktionalen Stadterweiterung im Rahmen einer groRflachigen Konversion zur Reali-
sierung kommt. Die Befragung der Stadte und Gemeinden wurde erganzt durch Fragen an die
zustandigen Ministerien in Thuringen, Sachsen und Brandenburg. Auch diese Fragen wurden
zur besseren Vergleichbarkeit in standardisierter Form gestellt. Mit der Befragung der Lander
sollte insbesondere eine erganzende und ggf. alternative Betrachtung der Pro-bleme und
Erfahrungen, gesehen werden (s. ANHANG — Fragen an die Bundeslander).*!

4 Vgl. hierzu Abschnitt 3.1, Die stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen im Uberblick

- 1.19 -



1. Teil Einfiihrung und Grundlagen 1. Anlass und Methode der Untersuchung

Dissertation Dipl.-Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Minchen

Wie sieht der Aufbau der Untersuchung aus ?

Die Untersuchung ist in drei Teile gegliedert, die nachfolgend kurz charakterisiert werden. Der
erste Teil stellt zusammenfassend den Anlass und die Untersuchungsmethode dieser
Dissertation vor (vgl. TEIL I. EinfGhrung und Grundlagen). Auf die o.g. Ausfiihrungen hierzu
darf Bezug genommen werden. Dem schlief3t sich ein kurzer Abriss mafRgeblicher Grundlagen
zu dieser Arbeit an. Dieser beinhaltet zum einen eine Ubersicht zur Bedeutung der SEM sowie
zu ihrer Abgrenzung gegeniber anderen Instrumenten des Planungsrechtes. Zum anderen
erfolgt ein kurzer Uberblick zur Anwendung der SEM (iber den regional - raumlichen Umgriff
dieser Arbeit hinaus.

Der zweite Teil der Untersuchung bildet die eigentliche Wirkungsanalyse (vgl. TEIL Il. Wir-
kungsanalyse stadtebaulicher Entwicklungsmallinahmen). In systematischen Schritten wer-
den die Ergebnisse der Befragung ( z.B. Informationen, Daten) an den analytisch zerglie-
derten Zielen und Bausteinen gespiegelt:

» Stadtebauliche Ziele (vgl. Abschnitt 3.1 ff.)
» Vorbereitung und Planung (vgl. Abschnitt 4.1 ff.)
» Flachenmanagement (vgl. Abschnitt 5.1 ff.)

Die Bausteine >Finanzierung< und >Projektmanagement< (vgl. TAFEL 1.4, Seite 1.18) wer-
den im Gegensatz zu den Bausteinen >Vorbereitung und Planung< sowie >Flachenmanage-
ment< redaktionell nicht als eigenstandige Kapitel gestaltet. Vielmehr erfolgt eine fokussierte
Betrachtung wesentlicher Ergebnisse im Rahmen des uUbergeordneten Kapitels >Flachen-
management< (vgl. Unterabschnitte 5.2.5 Finanzierung und Forderung sowie 5.2.6 Projekt-
steuerung).

Der dritte Teil dieser Untersuchung enthalt zunachst eine Zusammenfassung der Ergebnisse
der Wirkungsanalyse (vgl. TEIL lll. Zusammenfassung und Ausblick). Dabei werden sowohl
die operativen Gestaltungsmdglichkeiten bei der Einleitung vorbereitender Untersuchungen
als auch die festgestellten Handlungsspielrdume und Probleme bei formlich festgelegten Ent-
wicklungsbereichen herausgestellt. Darauf aufbauend erfolgt ein Ausblick auf zukunftswei-
sende Aspekte dieser Untersuchung. Unter Betrachtung zentraler Fragen der einschlagigen
Fachdiskussion werden insbesondere Handlungsbedarf und Empfehlungen fiir die Weiter-
entwicklung des Instrumentes der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme aus dem vor-
liegenden Untersuchungsergebnis thesenhaft abgeleitet.

In einem ANHANG sind die standardisierten Fragen an die Stadte und Gemeinden (Frage-
bogen) sowie an die zustandigen Ministerien der drei Bundeslander Sachsen, Thiiringen und
Brandenburg (Fragenkatalog) zusammengefasst
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2. Grundlagen

2.1 Bedeutung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBBnahme

Im folgenden Abschnitt sollen einige wesentliche Aspekte zur Bedeutung der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme im Kontext der planungsrechtlichen Instrumente des BauGB dar-
gestellt werden. Infolge des Staatsvertrages vom 18.05.90 zwischen der DDR und der BRD
wurde ab 31.07.90 in der ehemaligen DDR die Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
(BauzVO) rechtsgultig. Diese traf in Anlehnung an das BauGB u.a. Regelungen zur Bau-
leitplanung und zu stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen, jedoch mit einem Verzicht auf
bestimmte bodenrechtliche Instrumente. Sie beinhaltete auch nicht die bereits im Wohnungs-
bau - Erleichterungsgesetz mit Wirkung ab 01.06.90 fir die alten Lander wieder eingefihrte
SEM. Die BauZVO enthielt aber die vollig neue Verfahrensregelung der sogenannten Vor-
haben- und ErschlieBungsplane. Mit dem Tag der Wiedervereinigung am 03.10.90 erfolgte
die Gesamteinfuhrung des BauGB in den neuen Landern. In diesem Zusammenhang galt
fortan auch die im WoBauErlG verankerte SEM als planungsrechtlich gultiges und anwend-
bares Instrument. Die BauZVO galt i.H. auf die besonderen Bestimmungen fiir die neuen
Lander (z.B. Vorhaben- und Erschlielungsplane) weiter. Mit Wirksamwerden des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes ab 01.05.93 wurden insbesondere die SEM
und in erheblicher Erweiterung bisheriger Regelungen das Instrument des stadtebaulichen
Vertrages in das Dauerrecht des Baugesetzbuches iibernommen.*? Wenn im folgenden auf
das BauGB Bezug genommen wird, so betrifft dies, soweit nichts anderes vermerkt, das
BauGB i. d. F. vom 8. Dezember 1986, zuletzt geadndert durch Art.1 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993.*° Die Anwendbarkeit des Instrumentes der
SEM war in den neuen Landern somit ab dem Zeitpunkt der Wiedervereinigung am 3. Okto-
ber 1990 gegeben. Zunachst soll die Frage nach Inhalt und planungsrechtlicher Bedeutung
der SEM behandelt werden (vgl. Abschnitt 2.1.1 ff), anschlieBend folgt eine knappe
Ubersicht tiber den Einsatz dieses Instrumentes (vgl. Abschnitt 2.2 ff).

42 Vgl. ZINKHAHN, SOFKER, Einfiihrung zum BauGB, Beck — Texte im dtv, 24. Auflage; Miinchen 1993.

In diesem Zusammenhang soll auch auf das umfangreiche Schrifttum zur SEM, bzw. zur Anwendung des
Instrumentes hingewiesen werden; beispielhaft sei erwahnt: A. BUNZEL, J. LUNEBACH, Stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahmen — ein Handbuch, in difu — Beitrage zur Stadtforschung; Berlin 1994 (vgl. auch
Literaturverzeichnis).

Anmerkung: Diese Fassung des BauGB enthalt die wesentlichen, fir den Betrachtungszeitraum dieser
Arbeit giiltigen Bestimmungen und fasst diese zusammen bzw. nimmt auf die einschlagigen Gesetze,
insbesondere das BauGB — MalRhahmengesetz, Bezug. Dies gilt v.a. fur die SEM seit der Wiedereinfiihrung
mit dem WoBauErlG vom 17.05.1990, aber auch fir die Vorhaben- und ErschlieRungsplane, eingefiihrt mit
der Bauplanungs- und Zulassungsverordnung ab 31.07.1990 in der ehemaligen DDR sowie fiir die Stadte-
baulichen Vertrage, auf der Grundlage des BauGB-MaRRnahmengesetzes ab 01.06.1990, bzw. i. d. F. der
Bekanntmachung vom 28. April 1993, gltig bis 31.12.1997.
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2141 Aufgabe und Tragerschaft

Wie lautet die grundsatzliche Aufgabenstellung einer SEM und wer flihrt sie durch ?

Die Aufgabenstellung der SEM beinhaltet mehr als die im Wege des Allgemeinen Stadte-
baurechtes mogliche Ausweisung, Umlegung und ErschlieBung von Bauflachen. Sie
umfasst, wenn eine reine Angebotsplanung nicht ausreicht, die eigentliche Mobilisierung von
Bauland. Diese erfolgt in der Regel durch den (Zwischen-)Erwerb der unentwickelten
Flachen und den Verkauf der erschlossenen Baugrundstiicke innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes und zum Preis des Verkehrswertes durch die Gemeinde oder Stadt. Damit erfolgt
aus kommunaler Hand eine gezielte Bereitstellung von Bauland an Bauwillige, sofern die
Flachen im Falle der Schaffung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen nicht von der
Kommune selbst bebaut werden.** Die SEM ist grundsétzlich von den Stadten und Ge-
meinden selbst durchzufihren. Der Gesetzgeber sieht allerdings auch die Mdglichkeit vor,
dass die Kommunen ,Entwicklungstrager" mit der Durchfilhrung der SEM beauftragen.*®

21.2 Inhalt und Verfahren

Was beinhaltet eine SEM und wie sieht das Verfahren aus ?

Eine SEM ist eine stadtebauliche Gesamtmalinahme - das heif’t, ein Bindel von zu koordi-
nierenden MaRnahmen, die zur Entwicklung eines Gebietes erforderlich sind.*® Die zu ko-
ordinierenden Malinahmen reichen von der Vorbereitung und Planung, Uber Ordnungsmalf3-
nahmen (z.B. Bodenordnung einschlieRlich Grunderwerb, Umzug von Bewohnern und Be-
trieben, Freilegung von Grundsticken einschliellich Abbruch und Altlastenbeseitigung, Her-
stellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen) bis zu Baumafnahmen (z.B. Errichtung
von Kindergarten und Schulen).*” Dem Erfordernis der Koordination i.S. einer einheitlichen

44 Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH, Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen — ein Handbuch, in difu — Bei-
trage zur Stadtforschung, Berlin 1994, S. 61. Die Autoren verweisen darauf, dass der ,Kommunale Durch-
gangserwerb im Rahmen einer EntwicklungsmafRnahme ... deshalb als Grundvoraussetzung angesehen
(wird), um die Baugrundstuicke vollstdndig dem Markt zur Verfligung zu stellen und bei der Privatisierung die
Bauverwirklichung tatsachlich zu gewahrleisten® (Zitat).

Der Entwicklungstrager handelt gem. § 167 BauGB in ,eigenem Namen fiir Rechnung der Gemeinde als

deren Treuhander” (Zitat). Entwicklungstrager kann nur ein Unternehmen werden, dem von der zustandigen

Behérde die Bestatigung erteilt wurde, dass es die Voraussetzungen fiir die Ubernahme der Aufgaben erfiillt

(vgl. § 167 Abs.1i.V. mit § 158 BauGB).

46 Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH, Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen — ein Handbuch, in difu — Bei-
trage zur Stadtforschung, Berlin 1994, S. 67. Die Autoren beschreiben die SEM mit dem Begriff ,Gesamt-
mafRnahme®, um ein komplexes Herangehen zu verdeutlichen, das es im Baugesetzbuch als 6ffentlich-
rechtliches Verfahren nur noch mit der Stadtebaulichen SanierungsmafRnahme vergleichbar gibt. Ferner
wird auf das ,Koordinationserfordernis unter dem Dach einer Gesamtmafinahme® hingewiesen (Zitat).

47 Vgl. §§ 165, 166 und 169 BauGB. Bereits flir Stadtebauliche Sanierungsmallnahmen gem. § 136 ff. BauGB
beschreibt der Gesetzgeber die im einzelnen durchzufihrenden Schritte, untergliedert in Vorbereitung und
Durchflihrung (vgl. § 140 ff. BauGB). Zur Durchfiihrung gehoéren die sogenannten Ordnungsmafnahmen,
die gem. § 147 BauGB Aufgabe der Gemeinde sind, sowie die Baumaflnahmen, die nach § 146 BauGB den
Eigentiimern lberlassen bleiben, soweit es sich nicht um Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen handelt
oder die Gemeinde aus anderen Griinden tatig werden muss.
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TAFEL 2.1.2 Ubersicht stidtebauliche EntwicklungsmaRnahmen
Elemente Stichpunkte , Beteiligte Erlauterungen
Verfahrens- = Entwicklung von Ortsteilen / anderen Teilen des Gemeinde- vgl. § 165 BauGB
gegenstand gebietes, entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die
Entwicklung u. Ordnung der Gemeinde, als
erstmalige Entwicklung oder stadtebauliche Neuordnung.
Die mit der SEM angestrebte einheitliche Vorbereitung und
zuigige Durchfiihrung muss im 6ffentlichen Interesse liegen.
Das Wohl der Allgemeinheit muss darlber hinaus deren
Durchfiihrung erfordern, z.B. erhéhter Bedarf an Wohnstatten.
Beteiligung und = Die Beteiligung soll méglichst frihzeitig erfolgen vgl. 169 Abs.1;
Mitwirkung = Auskunftspflicht der Eigentimer, Mieter , Pachter, usw. §§ 137, 138 BauGB
Grunderwerb = Die Gemeinde soll die Grundstiicke im festgelegten Entwick-
lungsbereich erwerben; davon ist abzusehen, wenn
- auf dem Grundstiick Art und Maf der baulichen Nutzung
nicht verandert werden sollen
- der Eigentiimer das Grundstiick selbst nach den Zielen
und Zwecken der SEM nutzt (Verpflichtung)
Vorkaufsrecht = Im férmlich festgelegten Entwicklungsbereich, steht der vgl. §24 Abs. 1S. 3
Gemeinde ein Vorkaufsrecht zu (Kauf von Grundstiicken) BauGB
Enteignung = Im férmlich festgelegten Entwicklungsbereich ist die Ent- vgl. § 169 Abs. 2
eignung ohne Bebauungsplan zugunsten der Gemeinde BauGB
oder des Entwicklungstragers mdglich
Umlegung = Im stadtebaulichen Entwicklungsbereich kommen die vgl. § 169 Abs. 2
Vorschriften gem. § 45 ff BauGB nicht zur Anwendung BauGB
ErschlieBung = Zu Ordnungsmafinahmen gem. § 169 i.V. mit § 147 BauGB Vgl. § 169 Abs. 1, §
gehéren die Herstellung/ Anderung von ErschlieRungsanlagen | 154 Abs. 1 BauGB
= Im férmlich festgelegten Entwicklungsbereich sind fiir die Her-
stellung / Anderung von Anlagen i.S. des § 127 die Vor-
schriften Uber die Erhebung von Beitragen nicht anzuwenden
Finanzierungs- = Abschdpfung entwicklungsbedingter Bodenwerterhéhungen vgl. § 169 BauGB
funktion (Prinzip : Erwerb und VeraufRerung)
= Erwirbt die Gemeinde ein Grundstlick nicht, hat der Eigen- vgl. § 166 Abs. 3
tiimer einen Ausgleichsbetrag zu entrichten BauGB
Zuriickstellung = Vorhaben kénnen nach Beginn der Voruntersuchungen vgl. §169 Abs.4 S.2,
von Vorhaben (Bekanntgabe des Beschlusses) zuriickgestellt werden § 141 Abs.4 BauGB
Entwicklungs- = Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche | § 165 Abs. 9 BauGB
Vermerk Entwicklungssatzung mit (Entwicklungsvermerk)
Genehmigung = Besondere Genehmigungspflicht fur Vorhaben, die z.B. nicht | Vgl. § 169 BauGB,
genehmigungs- und anzeigepflichtig sind §§ 144, 145 BauGB
Forderung = Stadtebauférderung gem. § 164 a ff. BauGB: § 164b BauGB
- Vorbereitung von Sanierungsmafllnahmen
- OrdnungsmafRnahmen (§ 147 BauGB)
- Baumaflnahmen (§ 148 BauGB)
- Beauftragte Dritte (Vergiitung)
- Sozialplan , Harteausgleich (§§ 180, 181 BauGB)
- Modernisierungs-/Instandsetzungsmaln. (§ 177 BauGB)
Abgaben - und = Frei von Geblhren ist z.B. Grunderwerb durch die Gemeinde Jvgl. § 151 BauGB

Auslagenbefreiung

Hinweis: Diese Ubersicht wurde im Rahmen der Dissertation erstellt.
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und zlgigen Durchfihrung kommt besondere Bedeutung zu.*®* Die wesentlichen Elemente
des Instrumentes werden in TAFEL 2.1.2 in einer Ubersicht zusammengefasst.

21.3 Stadtebauliche Handlungsfelder

Fir welche stadtebaulichen Handlungsfelder kommt eine SEM in Betracht ?

Die SEM kommt fir die erstmalige Entwicklung oder die Neuordnung von stadtebaulich be-
deutenden Teilen des Stadt- oder Gemeindegebietes in Betracht (vgl. § 165 Abs. 1 BauGB).
Die SEM muss aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit erforderlich sein, der Gesetzgeber
nennt hierzu beispielhaft die Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten (erhdhter Bedarf), Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie die Wiedernutzung brachliegender Flachen.*
Aus der beispielhaften Aufzahlung ergibt sich keine ausschlielRliche Beschrankung auf diese
Nutzungen.®® Die inzwischen durchgefiihnrten SEM weisen ein breites Spektrum auf und
demonstrieren eindrucksvoll die Vielseitigkeit der SEM im Hinblick auf die in Frage kom-
menden stadtebaulichen Handlungsfelder. In Berlin wurde z.B. das Parlaments- und Regie-
rungsviertel im Wege einer SEM entwickelt. Die Stadt MUhlhausen hat das Instrument der
SEM zur Entwicklung eines rund 87 ha groflen Gewerbegebietes (GE Siud-Ost/ Triftweg)
eingesetzt. Auf einer urspriinglich von Gewerbebetrieben und Brachen gepragten Flache von
rund 13 ha verfolgte die Stadt Radevormwald mit der SEM ,Nordstadt 11" das Ziel, neben
einem Wohngebiet in unmittelbarer Innenstadtrandlage tertidre Nutzungen sowie einen
Griinzug entstehen zu lassen.®’ In Berlin wird im Rahmen der SEM ,Berlin-Adlershof" ein
Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort im Sinne einer umfassenden Stadtteilentwicklung
auf insgesamt rund 420 ha Flache ermdglicht.*?

214 Anwendungsvoraussetzungen und Abgrenzung

Welchen Anwendungsvoraussetzungen unterliegt die SEM und was grenzt sie von anderen
planungsrechtlichen Verfahren und Instrumenten ab?

48 Vgl. § 165 Abs. 1 BauGB, dem gemal die ,einheitliche Vorbereitung und ztigige Durchfiihrung (der SEM) im

offentlichen Interesse liegen® (Zitat).

49 Vgl. § 165 BauGB sowie A. BUNZEL, J. LUNEBACH, Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahmen — ein Hand-
buch, Berlin, 1994, S. 68. Die Autoren zur MindestgrofRe eines Entwicklungsbereiches: ,Generelle Aussagen
Uber die MindestgroRe lassen sich nicht treffen. Erkennbar ist jedenfalls, dass der Gesetzgeber einerseits im
Verhaltnis zu den EntwicklungsmalRnahmen nach dem Stadtebauférderungsgesetz kleinteiligere Entwick-
lungsmalnahmen zulassen, andererseits das Entwicklungsrecht aber auf besondere Fallkonstellationen be-
schranken wollte. Der Mindestumfang eines Entwicklungsbereiches hangt mafigeblich auch von der stadte-
baulichen Funktion der einbezognen Flachen fur die Gesamtentwicklung der Gemeinde ab. Er variiert zudem
nach der GréRRe der Gemeinde® (Zitat).

%% vgl. hierzu ebenda, S. 68 ff.

1 Die vorgenannten Beispiele sind entnommen aus A. BUNZEL, J. LUNEBACH, Stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994.

32 Vgl. D. HOFFMANN — AXTHELM / P. RUMPF, Suche nach Identitat, im GroRRen wie im Kleinen, in Bauwelt
28/29 vom 31. Juli 1998, S. 1605 ff.
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Im Rahmen der Neufassung des BauGB mit Wirkung vom 1.1.1998 (Bau- und Raumord-
nungsgesetz 1998) wurden die §§ 165 ff. BauGB modifiziert. Deshalb sollen nachfolgend die
beiden fir den Untersuchungszeitraum dieser Arbeit mafigeblichen Rechtsvorschriften zu
den Anwendungsvoraussetzungen verglichen werden. Der Gesetzgeber formulierte in § 165
BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert
durch Art.1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),
sinngemal? folgende Voraussetzungen:

= die SEM soll den vorgegebenen Zielen und Zwecken nach § 165 Abs. 2 BauGB entsprechen;
die erstmalige Entwicklung oder stadtebauliche Neuordnung der betreffenden Flache soll fiir
die ,,stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde* (Zitat) eine besondere Bedeu-
tung aufweisen, weiterhin soll die MaBnahme der ,,Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten
sowie von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen dienen“ (Zitat, vgl. § 165 Abs.3 Nr.1).

= Die SEM ist zuldssig, wenn das ,,Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme erfordert” (Zitat). Beispielhaft werden die ,,Deckung eines erhéten
Bedarfes an Wohn- und Arbeitsstétten®“ oder die ,,Wiedernutzung brachliegender Flachen“
genannt (Zitate , § 165 Abs.3 Nr.2 BauGB)

= die SEM st ,innerhalb eines absehbaren Zeitraumes* ziigig durchzufiihren (Zitat, vgl. § 165
Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

Dabei sollen die ,o6ffentlichen und privaten Belange ... gegeneinander und untereinander®
gerecht abgewogen werden (Zitat, § 165 Abs.3 BauGB). Zentraler Gesichtspunkt der An-
wendungsvoraussetzungen ist das Allgemeinwohlerfordernis.>® Hierzu werden im BauGB
zwei Falle exemplarisch genannt: die Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohn- und Ar-
beitsstatten und die Wiedernutzung brachliegender Flachen (vgl. § 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
0.g. Fassung). Der erhéhte Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten ist dabei erst gegeben, wenn
auch kiinftig ,die Nachfrage das Angebot deutlich (ibersteigen wird".>*

Da im Wege einer SEM erst mittelfristig eine Realisierung der Ziele erfolgt, wird mittels einer
Prognose auf den zum Realisierungszeitpunkt vorauszuberechnenden Bedarf abgestellt.*
Unter dem Gesichtspunkt des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der mit der Satzung
verbundenen enteignungsrechtlichen Vorwirkung kann die Wiedernutzung von brach-
liegenden Flachen fiir sich betrachtet schon ein Allgemeinwohlgrund sein.*

3 Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.
69. Der Gesetzgeber hat hiermit , der besonderen Eingriffsintensitat des Entwicklungsrechtes in eigentums-
rechtlich geschiitzte Rechtpositionen Rechnung getragen” (Zitat).

% Ependa, S. 93 Zitat; BUNZEL, LUNEBACH weiter : die Nachfrage ,, libersteigt damit den sich aus der

normalen demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung ergebenden Bedarf, fir den im Regelfall mit

weniger einschneidenden stadtebaurechtlichen Instrumenten das notwendige Bauland bereitgestellt werden
kann“ (Zitat).

Ebenda, S. 93. Die Autoren stellen dar, dass die SEM ,im Regelfall nur eine mittelfristige und keine kurz-

fristige Bedarfsdeckung gewabhrleisten kann. Anwendungsvoraussetzung ist deshalb, dass im Rahmen

einer Prognose ein erhdhter Bedarf festgestellt wird. Der Prognosezeitraum sollte etwa mit dem Durch-
fiihrungszeitraum Ubereinstimmen® (Zitat).

6 Vgl. Ebenda, S. 92 ff.
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Zum Vergleich werden nachfolgend auch die aktuellen Anwendungsvoraussetzungen, vgl.
BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998
I S. 137), mit Hinweisen auf wesentliche Unterschiede aufgezeigt:

= die SEM soll den vorgegebenen Zielen und Zwecken nach § 165 Abs. 2 BauGB entsprechen;
die erstmalige Entwicklung oder stadtebauliche Neuordnung der betreffenden Flache soll fiir
die ,,stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde* (Zitat) eine besondere Bedeu-
tung aufweisen (Zitat, vgl. § 165 Abs.3 Nr.1 BauGB ) ;
im Unterschied zur alten Fassung der Vorschrift entféllt der Satz ,Die MaBnahmen sollen der
Errichtung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen dienen®;

= die SEM ist zulassig, wenn das ,,Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme erfordert” (Zitat). Beispielhaft werden genannt die ,,Deckung eines
erhohten Bedarfes an Wohn- und Arbeitsstéatten, die Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen sowie die ,,Wiedernutzung brachliegender Flachen* (Zitate , § 165 Abs.3
Nr.2 BauGB);
im Unterschied zur alten Fassung der Vorschrift wird die Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen eingefiigt ;

= fiir die Anwendung der SEM wird voraussetzend gefordert, dass: ,,die mit der stidtebaulichen
EntwicklungsmaBRnahme angestrebten Ziele und Zwecke durch stiadtebauliche Vertrage nicht
erreicht werden kénnen oder Eigentiimer der von der MaBnahme betroffenen Grundstiicke
unter entsprechender Beriicksichtigung des § 166 Abs.3 nicht bereit sind, ihre Grundstiicke
an die Gemeinde ... zu dem Wert zu verduBern, der sich aus der Anwendung des § 169 Abs.1
Nr.6 und Abs.4 ergibt“ (Zitat, § 165 Abs.3 BauGB);
im Unterschied zur alten Fassung wird dieser Absatz vollstédndig neu eingefiigt ;

= die SEM ist ,innerhalb eines absehbaren Zeitraumes* ziigig durchzufiihren (Zitat, vgl. § 165
Abs.3 Nr.3 BauGB).

Nach wie vor sollen die ,6ffentlichen und privaten Belange ... gegeneinander und unterein-
ander gerecht abgewogen werden (Zitat, § 165 Abs.3 BauGB). Die Griinde zur Anderung
der §§ 165 ff. BauGB und deren Bedeutung sind im Schrifttum bereits hinreichend behandelt
worden.®” Fir diese Arbeit sind v.a. zwei Punkte relevant:

o Fur die Anwendungsvoraussetzungen der SEM gab es durch die Modifi-
zierung im Rahmen der Neufassung des BauGB (BauROG 1998) keine
wesentlichen Anderungen, die Modifizierung diente v.a. der Klarstellung.

o Die starkere Angleichung der Vorschriften gem. §§ 165 ff. BauGB an das
Sanierungsrecht wird spater aufgegriffen, sofern z.B. diesbezliglich An-
derungen in der Anwendungspraxis festgestellt werden.*®

57 Vgl. hierzu W. SOFKER, Einfiihrung, in BauGB 30.Auflage, Beck -Texte im dtv, Miinchen 1999, S. IX;
vgl. auch KRAUTZBERGER , Einleitung , in BATTIS / KRAUTZBERGER / LOHR, Baugesetzbuch, Miinchen
1999, S. 1 ff,, vgl. auch K. WAGNER, Das neue Stadtebaurecht — Bau — und Raumordnungsgesetz 1998,
in Bayerische Verwaltungsblatter, Heft 6, 15. Marz 1998, S. 161

Vgl. z.B. vorbereitende Untersuchungen, Anwendung der Vorschriften gem. §§ 137, 138 und 139 BauGB
(Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen sowie der 6ffentlichen Aufgabentrager, Auskunftspflicht) sowie
gem. § 142 Abs. 2 BauGB (Ersatz- und Ergéanzungsgebiete).
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Zur Abgrenzung der SEM gegenliber anderen planungsrechtlichen Verfahren interessieren
zunachst zwei im BauGB verankerte Instrumente: Zum einen die Baulandentwicklung auf der
Basis eines qualifizierten Bebauungsplanes, einschliellich Bodenordnung und ErschlieRung
sowie zum anderen die Stadtebaulichen Sanierungsmalinahme.

Die Baulandentwicklung auf der Grundlage eines qualifizierten Bebauungsplanes (vgl. § 30
Abs.1 BauGB), mit ggf. erforderlicher Umlegung gemafl § 45 ff. BauGB, einschlielich
offentlicher Erschlielung, sichert im Regelfall die ErschlieBungsanlagen (vgl. § 127 Abs.2
BauGB) und gewahrleistet die Aufteilung des Baugebietes in bebaubare Grundstiicke. Sie
ermOglicht aber keinen unmittelbaren Einfluss auf den Zeitpunkt der Bebauung der
erschlossenen Grundstiicke.*® Die Sicherstellung der Bebauung im erforderlichen Zeitraum
ist dagegen ein zentrales Anliegen der SEM. Weiterhin hat die Gemeinde auf dem Weg der
Bauleitplanung, der Bodenordnung und ErschlieBung (Allgemeines Stadtebaurecht) weder
Einfluss auf die Bodenwerte der entwickelten Grundstiicke noch auf die Deckung eines spe-
zifischen Wohnraumbedarfes. Der in der SEM regelmalig vorgesehene Durchgangserwerb
der Flachen durch die Kommune erméglicht dagegen sowohl die Wiederveraul3erung in
einem bestimmten Zeitraum als auch die Beriicksichtigung des gegebenen Bedarfes.®

Das Instrument der Stadtebaulichen Sanierungsmallnahmen gem. § 136 ff. BauGB ist der
SEM in vielen Punkten verwandt. Es enthalt analog die Bodenwertabschépfung, die beson-
dere Genehmigungspflicht bei Vorhaben und Grundstlicksverkehr, die satzungsférmige Fest-
legung eines Bereiches sowie die Moglichkeit, Stadtebauférdermittel zur Finanzierung einzu-
setzen. Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen kommen zum Einsatz, wenn stadtebauliche
Missstande vorliegen, d.h. ein Gebiet den allgemeinen Anforderungen hinsichtlich Sicherheit
und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entspricht oder Funktionsmangel in dem
Sinne aufweist, dass es nicht mehr in der Lage ist, die Aufgaben zu erflillen, die ihm nach
Lage und Funktion zustehen (vgl. § 136 ff. BauGB). Insoweit kdnnen sich fallweise die
Einsatzgebiete Uberschneiden. Die ist beispielsweise dann der Fall, wenn die SEM im Wege
der Entwicklung einer Brachflache Funktionsmangel beseitigt. Dennoch raumt der
Gesetzgeber hier keine Wabhlfreiheit ein. Soweit ein stadtebaulicher Missstand durch
Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen behoben werden kann, besteht flir die SEM kein
Raum. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der gemeindliche Durchgangserwerb der
Flachen zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele nicht erforderlich ist.®’

59 Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.
119 ff. BUNZEL und LUNEBACH untersuchen i.d.Z. auch den Einsatz des Baugebotes und der Enteignung
im ,Normalverfahren“ und kommen zum Ergebnis, dass die ,Mdglichkeiten der zwangsweisen Umsetzung
der Planung ... Uber den Einzelfall hinausgehende Bedeutung ... nicht gewinnen ... kdnnen® (Zitat, abge-
wandelt) und damit keine Alternative zur Sicherung der Entwicklungsziele sind.

60 Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.

120 f.: ,Wichtig kann der kommunale Grunderwerb auch fir die Feinsteuerung der baulichen Nutzung im

Entwicklungsbereich sein. Gerade diese Steuerung mittels der Eigentimerbefugnis ist der eigentliche

gesetzgeberische Zweck der Grunderwerbspflicht. So kann das Entwicklungsrecht erforderlich sein, um im

Rahmen der Wiederverdufierung die Kaufer zu verpflichten, einen bestimmten Anteil oder einer bestimmte

Mindestnutzflache mit Wohnungen im Sinne des Il. Wohnungsbaugesetzes (WoBauG) zu bebauen.

Auch Belegungsbindungen und Nutzungsverteilungen kdnnen durchgesetzt werden, die mit Mitteln des

Bebauungsplanes alleine nicht méglich waren® (Zitat).

Vgl. Ebenda, S. 133 ff.: Als wesentlicher Unterschied zwischen dem entwicklungsrechtlichen und dem

sanierungsrechtlichen Instrumentarium bleiben damit allein die Grunderwerbspflicht der Gemeinde sowie

die Mdglichkeit, auch ohne Bebauungsplan im Entwicklungsbereich zu enteignen” (Zitat).
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Hinsichtlich weiterer planungsrechtlicher Instrumente sollen nachfolgend kurz der stadte-
bauliche Vertrag, der Vorhaben— und ErschlieRungsplan (vgl. § 7 BauGB-MalnG) sowie das
Vorkaufsrecht (vgl. § 3 BauGB-MaRnG) im Vergleich zur SEM betrachtet werden.

Dass insbesondere seit Inkrafttreten des BauGB-Mallnahmengesetzes ab 1993 mit dem
Stadtebaulichen Vertrag eine 6ffentlich-rechtliche Basis zur Vereinbarung angemessener Be-
dingungen fur das Planungsrecht geschaffen, bzw. bestatigt wurde, steht nicht im Wider-
spruch zu oben Gesagtem. Die Anwendung des Instrumentes der SEM schliel3t ernsthafte
Verhandlungen der Gemeinde mit den Eigentiimern ein, in deren Ergebnis bei vorliegender
Mitwirkungsbereitschaft entsprechende Vereinbarungen erméglicht werden.®? Entscheidend
ist hier vielmehr, dass der Stadtebauliche Vertrag allein die freiwillige Ubereinkunft vor-
aussetzt und somit bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft nicht zustande kommen kann.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt die vollstandige Verfugung uber die betreffen-
den Grundstlicke durch den Vorhabentrager voraus. Ist dies der Fall und kommt es zu einer
Ubereinkunft zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt hinsichtlich der stadtebaulichen
Ziele und ihrer Umsetzung, kann mittels entsprechender Satzung eine sinnvolle stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleistet werden, die im Ergebnis der SEM durchaus vergleichbar
sein kann.®® Ist die vollstindige Verfiigung iber die zur stidtebaulichen Entwicklung er-
forderlichen Grundstlicke durch den Vorhabentrager jedoch nicht gegeben, scheidet dieses
Instrument aus.

Ein weiteres wichtiges Instrument zur Sicherung der Bauleitplanung ist das gesetzliche Vor-
kaufsrecht. Mit dem BauGB-Malinahmengesetz schuf der Gesetzgeber bezuglich der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und den mit Wohngebduden bebaubaren
Innenbereichsflachen ein zusatzliches Vorkaufsrecht. In Besonderheit konnte die Gemeinde
diese Flachen zum Verkehrswert erwerben.®® Fiir die neuen Lander wurde durch Uberlei-
tungsregeln aus Anlass zur Herstellung der Einheit Deutschlands bis 31.12.97 die Aus-

62 Vgl. ebenda, S. 124 ff. Sofern die Eigentiimer bereit sind, im Wege verbindlicher Vereinbarungen die Ent-

wicklungsziele zu akzeptieren und deren Umsetzung gewahrleisten, wird durch BUNZEL und LUNEBACH

ausdrucklich vermerkt, ,kann und muss von der Festlegung des Entwicklungsbereiches abgesehen werden*

(Zitat).

Vgl. A. BUNZEL, J. LUNEBACH Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.

132 ff.: ,Im Ergebnis kann der Vorhaben- und ErschlieRungsplan deshalb die gleichen Vorteile sicherstellen,

wie sie das Entwicklungsrecht durch den Durchgangserwerb und die Abschépfung der entwicklungsbe-

dingten Bodenwertsteigerungen bietet. Die kooperative Verfahrensweise verspricht darliber hinaus eine
gegeniber hoheitlichem Verfahren ziigigere Durchfihrung” (Zitat).

%  Vgl. DYONG / STOCK in ERNST - ZINKAHN — BIELENBERG, BauGB Kommentar, Lfg. 56, Februar 1997,
S. 42,43 : ,Das BauGB-MalnG hat ein zusatzliches allgemeines Vorkaufsrecht eingefiihrt (§ 3 BauGB-
MaRnG)*, allerdings durfte ,dieses Vorkaufsrecht nur auf Flachen ausgelibt werden, die eine Nutzung fir
den Wohnungsbau vorsahen; zu anderen Zwecken stand das Vorkaufsrecht nicht zur Verfligung®. Die
entscheidende ,rechtspolitische Bedeutung des Vorkaufsrechtes nach § 3 stellt die Regelung Uber die
Anpassung des Kaufpreises an den Verkehrswert® dar (Zitate).

Vgl. hierzu auch § 24 ff. BauGB. Im bisherigen Verfahren musste die Gemeinde in den bereits ge-
schlossenen Grundstlcksvertrag einsteigen und damit auch den bereits von Verkdufer und Kéufer ver-
einbarten Preis bezahlen.
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ibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes generell zum Verkehrswert ermdglicht.%® Das Vor-

kaufsrecht unterliegt ebenfalls dem Allgemeinwohlerfordernis.®® Da die Ausiibung einen
rechtswirksam geschlossenen Kaufvertrag voraussetzt, kann die Gemeinde nur reagieren,
indem sie in den Kaufvertrag eintritt oder bei Rucktritt des Verkaufers die angefallenen Kos-
ten Ubernimmt. Ohne einen Kaufvertrag ist die Austbung des Vorkaufsrechtes véllig ausge-
schlossen. Allein dadurch, dass die SEM mit der Grundstlickserwerbspflicht der Gemeinde
eine ausgesprochen aktive Rolle zuweist, unterscheiden sich die Instrumente im Ansatz er-
heblich. Das Vorkaufsrecht ist keine Alternative zur SEM, wenn die Gemeinde in einem Bau-
gebiet samtliche Grundstlicke, unabhangig von Verkaufsvorgangen, mobilisieren mochte.

2.1.5 Erfordernis des Instrumentes

Wann ist die SEM das unverzichtbare Instrument ?

Zunachst ist an dieser Stelle zu hinterfragen, welche Rolle die SEM im Rahmen des kommu-
nalen Bodenmanagements spielt. Im Erganzung zu den im Abschnitt 2.1.4 behandelten
planungsrechtlichen Verfahrensschritten praktizieren zahlreiche Kommunen heute Formen
des Bodenmanagements, die sich sowohl aus offentlich-rechtlichen als auch privatrecht-
lichen Elementen zusammensetzen kdnnen. Hierzu kann auf die bereits erwahnte Zusam-
menfassung der erfolgreichen Strategien von H. DIETERICH ¢ (Typen: |, la, I, lll, IV) Bezug
genommen werden. An dieser Stelle interessiert an den aufgefiihrten Strategien des Boden-
managements v.a. ein zentraler Punkt: Die Typen I, Il und Ill sind einheitlich durch das Merk-
mal des Grunderwerbes durch die Kommune aufgrund freiwilliger Vereinbarungen mit den
Grundstiickseigentimern gekennzeichnet. Lediglich der Typ la gewahrleistet den Zwischen-
erwerb an einem bestimmten Standort innerhalb eines bestimmbaren Zeitraumes. Der Typ
IV ermoglicht, wie bereits erwahnt, zwar bebaubare Parzellen, nimmt aber keinen unmittel-
baren Einfluss auf die Entscheidung des Eigentimers, wann und zu welchem Preis er sein
Grundstuck verkauft.

Das Instrument der SEM ist dann unverzichtbar, wenn ansonsten die Realisierung der Ziele
nicht im erforderlichen Zeitraum und in dem stadtebaulich relevanten Gebiet gewahrleistet
ist. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn es an der Mitwirkungsbereitschaft der Grund-
stiickseigentimer fehlt, die Finanzierung ohne die im Rahmen der SEM erfolgende Boden-
wertabschépfung nicht gesichert ist oder die Abwicklung ohne einheitliche und zigige
Durchflihrung nicht realisierbar ware. Dartber hinaus ist die SEM ebenfalls unverzichtbar,
wenn bei der Bereitstellung von neuem Wohnraum, bei fehlendem Angebot und unzu-

63 Vgl. § 246a Nr.7 BauGB. Dies betraf die Anwendung des Allgemeinen Vorkaufsrechtes gemaf § 24

BauGB, bezogen auf Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes fiir éffentliche Zwecke oder
fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, in einem Umlegungsgebiet, in einem Sanierungs- oder Ent-
wicklungsbereich, im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung, sowie das besondere Vorkaufsrecht
nach § 25 BauGB, auf der Grundlage einer entsprechenden Satzung.

66 Vgl. DYONG / STOCK in ERNST — ZINKAHN — BIELENBERG, BauGB Kommentar, Lfg. 56, Februar
1997, S. 30: ,Aus der Zweckbindung des Vorkaufsrechtes ergibt sich auch, dass die Gemeinde bei
Austibung des Vorkaufsrechtes nach § 24 dies nicht >lediglich< zu Vorratszwecken ohne Bezug zu einer
stadtebaulichen MalRnahme ausuben darf“. ,Allgemeine bodenpolitische Erwagungen rechtfertigen die
Austibung des Vorkaufsrechtes also nicht” (Zitate).

7 vgl. Fn 20, S. 1.06
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reichender Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlickseigentimer, spezifischer Wohnraum-
bedarf gedeckt werden muss (z.B. i.S. des sozialen Wohnungsbaus). Da die SEM mit Mitteln
der Stadtebauférderung unterstiitzt werden kann (unrentierliche Kosten), kann hierin ein
weiterer Gesichtspunkt fur die Sicherung der Gesamtfinanzierung liegen.

2.2. Die Anwendung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme

Die Darstellung der bundesweiten Anwendung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme,
die sich in diesem Rahmen nur auf eine grobe Gesamtibersicht erstrecken kann, ist fir die
Einordnung der untersuchten MalRinahmen von Interesse. Die nachfolgenden Ausfiihrungen
beziehen sich auf das Ergebnis einer im Herbst 1996 von der Bundesforschungsanstalt flr
Landeskunde und Raumordnung im Auftrag des Bundesministeriums flir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau durchgefihrten bundesweiten Umfrage. Soweit nichts anderes
vermerkt, wird nachfolgend iiber die veréffentlichten Ergebnisse auszugsweise berichtet.®®

2.21 Gesamtiibersicht

Im Ergebnis der Umfrage wurden insgesamt 251 MaRRnahmen in 166 Stadten erfasst, die
entsprechend den unterschiedlichen Verfahrensstanden in vier Gruppen gegliedert wurden
(s.BBR, S. 7):

- 100 Entwicklungssatzungen, i.d.R. bereits rechtsverbindlich,
nachfolgend auch festgelegte Entwicklungsbereiche genannt - Typ A
- 17 Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen, fiir die Entwicklungssatzungen in Kiirze
mit groBer Wahrscheinlichkeit beschlossen und rechtsverbindlich werden - Typ B
- 63 Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen, fiir die Entwicklungssatzungen derzeit

ungewiss sind - Typ C

- 71 Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen, fiir die Entwicklungssatzungen eher
unwahrscheinlich sind - Typ D .

68 Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG, Stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen
1/1998 in Arbeitspapiere des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, Bonn, 1998. In der Umfrage
wurden zum einen Stadte und Gemeinden einbezogen, von denen bekannt war oder vermutet wurde, dass
sie stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen vorbereiten oder durchfiihren und zum anderen Gemeinden, die
sich bereits an einer 1994 durchgefiihrten Umfrage des Deutschen Stadtetages und des Deutschen Stadte-
und Gemeindebundes beteiligt hatten. Im nachfolgenden Text wird durch Hinweise auf die Seitenzahlen der
Veroffentlichung des BBR verkirzt Bezug genommen (z.B. s. BBR, S. 5).
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Zu den hier relevanten Ergebnissen der Befragung (s. BBR, S. 8 ff.) zahlt, dass die stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahmen

= vor allem in Agglomerationsrdumen und gréReren Stadten zur Anwendung kamen,

= insbesondere in den Jahren 1992 bis 1994 eingeleitet wurden und

= im wesentlichen auf ehemals land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,
gefolgt von militarischen Konversionsflachen, bezogen waren;

= hinsichtlich der 100 festgelegten Entwicklungsbereiche (TYP A) rund
6000 ha Flache umfassten,

= bezogen auf die 151 Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen eine Flache von
weiteren rund 9.000 ha ergaben,

= eine durchschnittliche Flachengrdofe der Entwicklungssatzungen und Gebiete
mit vorbereitenden Untersuchungen von etwa 60 ha aufweisen;

= im Bereich der festgelegten Entwicklungsbereiche (TYP A) zum Zeitpunkt der
Umfrage rund 110.000 Wohnungen vorsahen.

Raumliche Schwerpunkte fir den Einsatz der SEM zur Entwicklung von Wohnbauflachen
bilden die neuen Lander mit Berlin sowie Nordrhein-Westfalen (s. BBR, S. 8). Neben der Ent-
wicklung von Wohnbauflachen waren Gewerbebauflachen, Grinflachen sowie Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen (v.a. Kindergarten und Schulen) wesentliche Gegenstande der
Malnahmen. Die Entwicklung von Gewerbebauflachen mit dem Instrument der SEM erfolgte
vor allem in Stddeutschland.

Vorrangige Begrundung fur die Anwendung der SEM war die kommunale Einflussnahme auf
den Grundstiickspreis. Dem folgen Nennungen hinsichtlich der Finanzierung durch Ab-
schopfung der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerung, der Durchsetzung und Siche-
rung stadtebaulicher Ziele (Bauverwirklichung) sowie der Zlgigkeit des Verfahrens. In-
teressanterweise vermerkt die Auswertung als geringer bedeutsam die Funktion der Bau-
landmobilisierung sowie sozialpolitisch begriindete Zielstellungen der SEM (s. BBR, S. 9).

In vielen Fallen weisen die Kosten- und Finanzierungsibersichten eine Unrentierlichkeit der
MaRnahmen aus. Dementsprechend erfordern die SEM haufig den Einsatz von Foérder-
mitteln. Laut Umfrageergebnis kamen von 93 festgelegten Entwicklungsbereichen (TYP A)
nur 21 MaRnahmen uneingeschrénkt ohne Férdermittel aus.®

6 Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen

1/ 1998 in Arbeitspapiere des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung; Bonn, 1998, S. 8, 9 und
46, 47. Zu den in Frage kommenden Fordermittel gehdren v.a. Stadtebauférdermittel und landerspezifische
Programme (z.B. Konversionsprogramm des Landes Hessen) sowie weitere im Bereich der Standort- und
Infrastrukturentwicklung einsetzbare Foérderprogramme. Férderbedarf bestand insbesondere bei der Vor-
finanzierung von Grunderwerb und Erschlielung.
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Abb. 2.2 Stadte und Gemeinden mit Stadtebaulichen Entwicklungsmafnahmen,
aus: ,,Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen", 1/98,
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Bonn 1998, S. 11

2.2.2

Stadtebauliche EntwicklungsmafBhahmen in den neuen Bundeslandern

Insgesamt 204 Entwicklungssatzungen und Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen,
das sind etwa 80 %, liegen in den alten Landern; auf die neuen Lander mit Berlin entfallen
lediglich 47 MalRnahmen (s. BBR, S. 10). Dagegen lag der Anteil der neuen Lander mit Berlin
an den 100 férmlich festgelegten Entwicklungssatzungen immerhin bei 34 %. Daraus leitet
sich ab, dass die neuen Lander mit Berlin wesentlich haufiger, als die alten Lander von dem
Instrument, im Sinne der rechtlichen Moglichkeiten durch die Entwicklungssatzung, um-

fassenden Gebrauch gemacht haben.
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Die 1996 in den neuen Lander ermittelten Entwicklungssatzungen und Gebiete mit
vorbereitenden Untersuchungen verteilen sich wie folgt:

UNTERSUCHUNGSGEBIETE UND ENTWICKLUNGSSATZUNGEN IN DEN NEUEN LANDERN MIT
BERLIN

Land SEM - TYP (Werte in Klammern: Zahl der Kommunen)
A B C D Insgesamt
Berlin 6 (1) - - - 6 (1)
Brandenburg 12 (8) - - 2 (2) 14 (9)
Mecklenburg-Vorpommern 3 3) 2(2) - 2 (2) 7 _(7)
Sachsen 5 (5) - 21 11 8 (5)
Sachsen-Anhalt 3 3) - - 1(1) 4 (4)
Thiringen 5B 11 21 - 8 (6)
Neue Bundeslander 34(25) 3 (3) 4 (2) 6 (6) 47(32)

Quelle: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, ,Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme" 1 /1998, S. 10
Eigene Darstellung

In allen neuen Landern mit Berlin gab es Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen (TYP
B,C,D) und festgelegte Entwicklungsbereiche (Entwicklungssatzungen, TYP A). Auffallend ist
die hohe Zahl von festgelegten Entwicklungsbereichen (TYP A) in Berlin und Brandenburg,
gefolgt von Thiringen und Sachsen. Die 30 in den neuen Landern mit Berlin festgelegten
Entwicklungsbereiche (TYP A) enthielten insgesamt 721 ha Wohnbauflachen. Unter den
Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen gem. TYP B waren in zwei Fallen insgesamt
19 ha Wohnbauflachen vorgesehen (s. BBR, S. 31).”°

Die in den festgelegten Entwicklungsbereichen (TYP A) der neuen Lander mit Berlin
geplanten rund 62.500 Wohnungen bilden eine Anteil von 56 % an allen im Bundesgebiet in
festgelegten Entwicklungsbereichen vorgesehenen Wohneinheiten (WE 111.630, Stand
1996, s. BBR, S. 33 ff.). Dabei konzentrierten sich diese Potentiale vor allem auf den Grof3-
raum Berlin, in dem der Umfrage zufolge zusammen rund 47.000 Wohnungen in 13 festge-
legten Entwicklungsbereichen (TYP A) realisiert werden sollen.

Dieses Potential stellt einen Anteil von rund 72 % an samtlichen in festgelegten Ent-
wicklungsbereichen (TYP A) der neuen Lander mit Berlin geplanten Wohnungen dar. Analy-
siert man die im Grof3raum Berlin durchgefiihrten SEM genauer, so weisen die 6 in Berlin
festgelegten Entwicklungsbereiche (TYP A) alleine ein Potential von 33.000 Wohnungen auf.
Die weiteren 14.000 geplanten Wohnungen verteilen sich auf festgelegte Entwicklungsberei-

0 Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass im Bereich der Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen gem.

TYP C und TYP D weitere 32 ha Wohnbauflachen ermittelt wurden.
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che (TYP A) in den Stadten Potsdam und Hennigsdorf sowie den Gemeinden Klein-
machnow, Hohen Neuendorf und Woltersdorf (s. BBR, S. 31 ff.). In den neuen Landern mit
Berlin gab es darlber hinaus 22 festgelegte Entwicklungsbereiche (TYP A) zur Gewerbefla-
chenentwicklung mit insgesamt 707 ha Gewerbebauflachen. Dem stehen nahezu flachen-
gleich 788 ha Gewerbeflachen in 29 SEM (TYP A) der alten Landern gegenuber (s. BBR, S.
39).

Folgende Ergebnisse der Umfrage verdeutlichen dartiber hinaus die Bedeutung des Rechts-
instrumentes:

= Der Einleitungsbeschluss spielte fiir sich betrachtet eine nicht unwesentliche Rolle
um z. B. eine ,Verbesserung der Verhandlungsbasis" und ,gestarkte Kooperations-
moglichkeiten zwischen der Gemeinde und den Grundstuckseigentimern" zu
erreichen; das Instrument ,wird verschiedentlich dazu eingesetzt, um die Verkaufs-
bereitschaft auf freiwilliger Basis bei reduzierten Preisforderungen zu férdern oder
um die Mitwirkung des Haupteigentimers (mit dem Ziel des Abschlusses eines
stadtebaulichen Vertrages) zu stimulieren" (Zitate, s. BBR, S. 48 ff.).

= Die vorzeitige Beendigung oder Einstellung des Verfahrens erfolgte zumeist auf-
grund finanzieller Probleme , z.B. fir die Gemeinde zu hohe Bodenwerte oder
aufgrund gezeigten Widerstandes der Eigentiimer, vor allem hinsichtlich der
Hergabe der Grundstiicke zum ,Anfangswert", in Verbindung mit ,stadtinterner
politischer Diskussion" (Zitate, s. BBR, S. 48 ff.).

= Die Umfrage ergab ferner, dass alleine im Jahr 1993 rund zwei Drittel aller erfass-
ten MaRnahmen eingeleitet wurden. Im Rahmen der Auswertung wird vermutet,
dass i.d.Z. eine ,positive Wirkung des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993, mit dem zunachst befristet eingeflihrten Instrumen-
tarium (Anm.: der SEM) in das stadtebauliche Dauerrecht Uberfuhrt wurde". Die seit
1995 abnehmende Zahl neu eingeleiteter Malinahmen wird vor allem auf die sich in
den Kommunen ,deutlich entspannende Baulandversorgungslage" zurtickgefihrt
(Zitate, s. BBR, S. 16 ff.).

Die dargestellten Ergebnisse aus der durch das BBR veréffentlichten Befragung bildeten
eine wichtige Grundlage fir die vorliegende Arbeit. Darliber hinaus war das BBR freundli-
cherweise bereit, die originalen Fragebdgen zur Einsichtnahme zur Verfligung zu stellen.
Damit konnten relevante Hinweise zu Mallnahmen, Kontaktstellen und Auswer-
tungsergebnissen fur die vorliegende Arbeit gewonnen werden. Im Verlauf der nachfol-
genden Untersuchung wird auf die Veroffentlichung des BBR mehrfach Bezug genommen,
u.a. werden z.B. auch die Befragungsergebnisse verglichen.
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3. Stadtebauliche Ziele
3.1 Stadtebaulichen Entwicklungs-

maRnahmen - Uberblick

Bevor nachfolgend die einzelnen Ergebnisse der Untersuchung dargestellt und ausgewertet
werden, erfolgt zunéchst ein Uberblick Uber die befragten Gemeinden und die angespro-
chenen MaRnahmen. Dieser Uberblick wird zugleich verbunden mit der Frage nach den
Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen in den gegenstandlichen Gebieten mit vorbereiten-
den Untersuchungen und festgelegten Entwicklungsbereichen.

Die nachfolgende Ubersicht (vgl. TAFELN 3.1.1 — 3.1.3) enthalt alle im Zuge der Befragung
erfassten MaRnahmen.”" Dabei werden zunéchst folgende Kriterien benannt:

] Typ der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
] Zeitpunkt der Einleitung vorbereitender Untersuchungen
und ggf. der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereiches
] GroRe des Gebietes
3.1.1 Ubersicht und Typologie

Zur Typisierung der MaBBnahmen wird auf die durch das Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung durchgefiihrte Erhebung zur Anwendung des Instrumentes der stadtebau-
lichen EntwicklungsmaRnahme Bezug genommen.”? Das BBR teilt die erfassten MaRnah-
men in folgende Typen ein:

Typ A: SEM mit (i.d.R. rechtsverbindlichen) Entwicklungssatzungen

Typ B: SEM mit in Kiirze bzw. grofer Wahrscheinlichkeit zu erwartenden Entwicklungssatzungen

Typ C: SEM, bei denen eine férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen ungewiss ist

Typ D: SEM, bei denen eine férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen eher unwahrscheinlich ist.

Diese Typologie wird im Zuge der wissenschaftlichen Untersuchung durch einen weiteren
Typ erganzt, der die bereits beendeten Verfahren einbeziehen soll:

Typ E: SEM, bei denen die férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen bereits aufgehoben bzw.
das Verfahren zur Einleitung und Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen beendet wurde.

o zu einigen MaRnahmen konnte eine direkte Befragung nicht durchgefiihrt werden; diese sind in den TAFELN

3.1.1 - 3.1.3 entsprechend angegeben.
BBR, Arbeitspapiere des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, 1 / 1998 Stadtebauliche Entwick-
wicklungsmaRnahmen, Bonn 1998, S. 10 ff ; vgl. auch Ausflihrungen in Abschnitt 2.2.1, S. 2.11 ff.

72
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TAFEL 3.1.1 Ubersicht erfasster EntwicklungsmaRnahmen in Sachsen (31.12.1999)
Stadt / Entwicklungsbereich Typ/ Zeitpunkt / Zeitpunkt / Zeitpunkt /
Gemeinde (Gebiete mit vorberei- stadtebauliche | Einleitung formliche Beendigung
tenden Untersuchungen | Entwicklungs- | vorbereitende | Festlegung der
Einwohner * und férmlich festgelegte | maBnahme Unter- Entwicklungs- | MaBnahme
Entwicklungsbereiche) Flache ca. ha |suchungen bereich
(VU) (rechtskriéftig)
01 | Chemnitz | Bornaer Hohe Typ E 182,7 ha| keine VU 17.06.1991 15.10.1997
268.266" (Beschluss)
02 | Dresden Briesnitz- Typ C 49,4 ha|16./ 17.06.1994 | Keine Keine
471.133 Wirtschaftsweg
03 | Dresden GroBluga-Lugaer-, Typ C 24,6 ha| 16./ 17.06.1994 | Keine Keine
471.133 Kleinlugaer Strasse
04 | Dresden Nickern Typ A 56,4 ha|13.05.1993 11.05.1995 Keine
471.133
05 | Leipzig Bahnhof Plagwitz Typ D 30,0 ha|11.12.1996 Keine Keine
489.532
06 | Leipzig Bahnhof-Schonefeld TypD 11,0 ha| 11.12.1996 Keine Keine
489.532
07 | Leipzig Bahnhof-Stotteritz Typ D 8,0 ha| 11.12.1996 Keine Keine
489.532 (Containerbahnhof)
08 | Leipzig Bayerischer TypD 19,0 ha|11.12.1996 Keine Keine
489.532 Bahnhof-West um 12 ha erweit. | in 1998
09 | Leipzig Ehemalige Kaserne TypD 62,0 ha|31.03.1993 Keine Keine
489.532 Heiterblick
10 | Leipzig Ehemalige Kaserne TypD 16,0 ha| 31.03.1993 Keine Keine
489.532 Max-Liebermann-Str.
11 | Leipzig Ehemalige Kaserne Typ D 9,0 ha| 15.07.1993 Keine Keine
489.532 Roter Stern
12 | Leipzig Leipzig-West, ehem. Typ A 54,0 ha|31.03.1993 15.06.1994 Keine
489.532 Kaserne Schonau **
13 |Leipzig Ehemaliges Areal TypD 11,0 ha| 31.03.1993 Keine Keine.
489.532 Werk Motor
14 | Leipzig Eilenburger TypD 13,0 ha|21.11.1996 Keine Keine
489.532 Bahnhof ***
15 | Leipzig Freiladebahnhof TypD 44,0 ha| 11.12.1996 Keine Keine
489.532 Hauptbahnhof - West
16 |Leipzig Freiladebahnhof TypD 33,0 ha| 11.12.1996 Keine Keine
489.532 Hauptbahnhof - Ost
17 | Leipzig Leipzig-Siidwest / Typ D ***%116.11.1993 Keine Keine
489.532 Weidenweg
18 | Leipzig Leipzig-West Typ D ****120.04.1994 Keine Keine
489.532 (Plagwitz)
19 | Lobstadt |An der Altenburger Typ A 6,8 ha| 07.06.1993 27.06.1994 Keine
2.800* Strasse (genehmigt)
20 |[Werdau Werdau-Nord Typ E 9,9 ha|27.01.1994 28.10.1994 in 1999
26.753* (genehmigt)
Hinweise : Zu den Maflnahmen 1-20 liegen Ergebnisse (Teilergebnisse) der eigenen Befragung vor
* Angabe zur Einwohnerzahl entspricht nicht dem Stichtag 31.12.1999 (ungefahrer Wert)
> Neue Bezeichnung : ,Leipzig-West, Schénauer Viertel*
o Vollstandige Bezeichnung : ,Ostlicher Bereich des ehemaligen Eilenburger Bahnhofes
zwischen Albert-Schweitzer-Strasse/ Gelbkestrasse und Zweinaundorfer Strasse sowie
Flachen am Bahnkreuz Anger-Crottendorfer Bahnschneise®
il Zu diesen Punkten lagen keine ndheren Angaben vor (Redaktionsschluf?)
Quellen : Neben den eigenen Erhebungen wurden folgende Quellen einbezogen :

- BBR, 1/1998 Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen, Bonn 1998

- Angaben des Sachsischen Staatsministeriums des Innern - Referat 54
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TAFEL 3.1.2 Ubersicht erfasster Entwicklungsmafnahmen in Thiiringen (31.12.1999)
Stadt / Entwicklungsbereich Typ/ Zeitpunkt / Zeitpunkt / Zeitpunkt /
Gemeinde (Gebiete mit vorberei- stadtebauliche | Einleitung formliche Beendigung
tenden Untersuchungen | Entwicklungs- | vorbereitende | Festlegung der
Einwohner * und férmlich festgelegte | maBnahme, Unter- Entwicklungs- | MaBnahme
Entwicklungsbereiche) Flache ca. ha |suchungen bereich
(VU) (rechtskraftig)
01 | Altenburg | Industriepark Altenburg| Typ B 32,0 ha | 27.05.1999 Keine Keine
42.630* und Windischleuba
02 | Altenburg | Altenburg-Nordwest TypD 96,1 ha|26.05.1994 Keine Keine
42.630*
03 | Altenburg | Altenburg-Rautenberg | Typ A 453 ha|14.12.1995 30.10.1997 Keine
42.630* (Justizvollzugsanstalt) (Beschluss)
04 | Altenburg | Altenburg-Siidwest TypD 21,0 ha|27.06.1996 keine Keine
42.630*
05 |Bad Fran- | Espersstedter Strasse/ | Typ A 56,0 ha| Keine 10.10.91 Keine
kenhausen | Uderslebener Weg ** (Beschluss)
9.768*
06 |Eisenach |Gewerbepark Stedtfeld | Typ A 26,0 ha| Keine 19.07.1991 Keine
46.064
07 | Eisenach | GroRe Giildene Aue / Typ A 15,6 ha| Keine 31.08.1991 Keine
46.064 Eichrodter Weg
08 | Erfurt Nordhduser Strasse TypA 85,7 ha|17.02.1993 23.09.1995 Keine
197.511*
09 |Gera Ehemalige Kaserne Typ A 40,0 ha|*** 28.12.1992 o
120.252* Tinzer Strasse (Genehmigung)
10 | Gernrode | Eichsfelder Kessel o 7,1 ha|*** o bl
1.611*
11 | Gotha Industrie-u. Gewerbe- |Typ A 87,2 ha| Keine 23.12.1993 keine
46.000* gebiet Gotha—Siid ****
12 |Krauthausen| Deubachshof Typ A 60,0 ha|*** 04.07.1992 el
1.429* (Genehmigung)
13 Mihlhausen| Siid/ Ost Triftweg TypA 43,2 ha|*** 04.07.1991 bl
38.902* (Genehmigung)
14 Miihlhausen | Siid/ Ost Triftweg Typ A 43,9 ha|*** 20.03.1992 bl
38.902* - Erweiterungsgebiet (Genehmigung)
15 | Niederorschel| Eichsfelder Kessel Typ A 33,0 ha|*** 27.04.1992 i
3.562* (Genehmigung)
16 |Jena Zwaétzen Typ A 22,1 ha|21.07.1993 28.09.1995 Keine
100.009* ,Himmelreich*
17 | Sulza Wohngebiet Sulza Typ A 100,0 ha| Keine 19.05.1992 Keine
268* (Genehmigung)
18 | Weimar Uber der groRen Sack- |Typ A 34,0 ha| Februar 1992 | November Keine
61.957* pfeife - im Merketale 1992
Hinweise : Zu den Mallnahmen 1-8,11,16-18 liegen Ergebnisse(teilw.zu 9,13,14) der eigenen Befragung vor
Angabe zur Einwohnerzahl entspricht nicht dem Stichtag 31.12.1999 (ungefahrer Wert)
* Vollstédndige Bezeichnung : ,LPG — Gelande Esperstedter Strasse einschlieRlich der
ndrdlich gelegenen FIurstUcke bis zum Uderslebener Weg*
i Zu diesen Punkten lagen bei Redaktionsschluss keine ndheren Angaben vor
e Gotha : bei der Befragung wurde zwar der Typ E angegeben, jedoch ohne Angaben
zur Aufhebung des formlich festgelegten Entwicklungsbereiches
Quellen : Neben den eigenen Erhebungen wurden folgende Quellen einbezogen:

- BBR, 1/1998 Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen, Bonn 1998

- Angaben des Thuringer Innenministeriums — Referat 73, einschlief3lich der im Auftrag
des Thuringer Innenministeriums erstellten Untersuchung ,Stadtebauliche Entwick-
lungsmaflnahmen in der kommunalen Praxis des Freistaates Thuringen® durch die
Forschungsgruppe STADT + DORF Prof. Dr. Rudolf Schafer GmbH, Berlin 1997/98
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TAFEL 3.1.3 Ausgewadhlte Beispiele aus Brandenburg (31.12.1999)
Stadt / Entwicklungsbereich Typ/ Zeitpunkt / Zeitpunkt / Zeitpunkt /
Gemeinde (Gebiete mit vorberei- stadebauliche | Einleitung formliche Beendigung
tenden Untersuchungen | Entwicklungs- | vorbereitende |Festlegung der
Einwohner * und férmlich festgelegte | maBnahme Unter- Entwicklungs- | MaBnahme
Entwicklungsbereiche) Flache ha (ca.) | suchungen bereich
(VU) (rechtskraftig)
1 | Hennigsdorf | Nieder Neuendorf Typ A 109,5 ha| 30.09.1992 30.11.1995 Keine
26.071*
2 | Potsdam Bornstedter Feld Typ A 300,0 ha| Keine 22.02.1993 Keine
134.773*
Hinweise : Zu den MaBnahmen 1-2 liegen Ergebnisse (Teilergebnisse) der eigenen Befragung vor
* Angabe zur Einwohnerzahl entspricht nicht dem Stichtag 31.12.1999 (ungefahrer Wert)
Quellen : Neben den eigenen Erhebungen wurden folgende Quellen einbezogen :

-BBR, 1/1998 Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen, Bonn 1998
- Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg / Referat 20

Die Ubersicht zu den erfassten Mainahmen in den Landern Thiiringen und Sachsen erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Aus den vorliegenden Daten lassen sich jedoch die
wesentlichen Kennzeichen der MaRnahmen im Sinne einer Typisierung ablesen.”

Fiir die in den Landern Sachsen und Thiiringen erfassten MaBnahmen ergeben sich in der Ubersicht
folgende Merkmale:

= Aus den 38 erfassten MaBnahmen errechnet sich eine Gesamtfliche von 1.488 ha. Das entspricht
einer durchschnittlichen Flache von je 39,15 ha (Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen und
Entwicklungssatzungen). Die durchschnittliche Flache der formlich festgelegten Entwicklungs-
bereiche betragt ca. 52,7 ha; zum Vergleich betragt die vom BBR (Stand 1996/97) ermittelte
durchschnittliche GroRe der ,festgelegten und mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwartenden
stadtebaulichen Entwicklungsbereiche ... im statistischen Mittel gut 60 ha“ (Zitat BBR), bezogen
auf das gesamte Bundesgebiet. Damit folgen die untersuchten Beispiele dem bundesweiten Trend
nach liberwiegend kleinraumigeren Entwicklungsbereichen (vgl. BBR / Abschnitt 2.2, S. 2.10).

= In 50 Prozent der Fille erfolgte nach der Einleitung auch eine formliche Festlegung eines Ent-
wicklungsbereichs. Bezogen auf die errechnete Gesamtflache aller MaBnahmen (1.488 ha) er-
reichten die 19 formlich festgelegten Entwicklungsbereiche einen Anteil von 67,3 % (1.001,8 ha).
Davon wurden bis 1999 zwei MaBnahmen (Chemnitz, Werdau) abgebrochen.

= Bei den Untersuchungsgebieten ist festzustellen, dass in der Mehrzahl eine formliche Festlegung
von Entwicklungsbereichen als eher unwahrscheinlich eingeschéatzt wurde (Stand 1999):

Typ B 1
Typ C 2
Typ D 15

 Die Werte beziehen sich auf das vorliegende Datenmaterial; da in einigen Punkten nur unvollstdndige An-

gaben vorliegen, kénnen die Ergebnisse teilweise nur als vorlaufig oder annahernd gesehen werden:
Typ B : SEM mit in Kiirze bzw. grofer Wahrscheinlichkeit zu erwartenden Entwicklungssatzungen;

Typ C : SEM, bei denen eine férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen ungewiss ist;

Typ D : SEM, bei denen eine férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen eher unwahrscheinlich ist;
zu einem Untersuchungsgebiet liegt keine Angabe zum Typ vor.
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3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Nach der generellen Betrachtung der MalRnahmen (Abschnitt 3.1.1), sind im Zuge eines ver-
tieften Einstieges in die Analyse, zunachst die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele, bezo-
gen auf die Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen und die férmlich festgelegten Ent-
wicklungsbereiche (Entwicklungssatzungen) von Interesse. Weiterhin erfolgt eine Auswer-
tung der Griinde fiir die Einleitung bzw. Durchfiihrung der SEM.”

DIAGRAMM 3.1.2 Schwerpunkte stadtebaulicher EntwicklungsmafRnahmen
B49%
051%
Stadtebauliche Neuordnung Erstmalige Entwicklung
19 SEM/ 857,4 ha 15 SEM/899,5 ha
Hinweis : Im DIAGRAMM 3.1.2 konnten 34 von 40 MaRnahmen ausgewertet werden; nicht enthalten

sind die SEM Leipzig-Stidwest / Weidenweg sowie Leipzig-West (Plagwitz); ebenso die Vor-
haben in Gera, Gernrode, Krauthausen und Niederorschel.

Bei der Einordnung der Malnahmen nach ihren inhaltlichen Schwerpunkten stellt sich
zunachst die Frage, in welchem Umfang das Instrument der SEM vorwiegend zur erstmali-
gen Entwicklung oder zur stadtebaulichen Neuordnung bereits bebauter Flachen eingesetzt
wurde.” Im Zuge der Auswertung von 34 MaRnahmen, vgl. hierzu DIAGRAMM 3.1.2, ergibt
sich eine annahernd gleiche Gewichtung der beiden Schwerpunkte nach Flachenanteilen.
Dabei konnten 15 MalRnahmen (899,8 ha) hinsichtlich Ansatz und Schwerpunkt der Fallgrup-

™ In die nachfolgende Analyse werden zunachst die Ergebnisse der eigenen Befragung (vgl. TABELLEN 3.1.1—

3.1.3) einbezogen; weitere Quellen werden gesondert benannt.

Vgl. 165 Abs. 2 BauGB sowie BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR. Nach KRAUTZBERGER unterscheidet -

§ 165 Abs. 2 BauGB ,zwei Gebietskulissen stadtebaulicher EntwicklungsmaflRnahmen, ohne dass dadurch
Mischformen ausgeschlossen sind ...

EntwicklungsmaRnahmen dienen zum einen der erstmaligen Entwicklung eines Ortsteils oder anderen Teils
des Gemeindegebietes. Hierbei kann es sich um bislang land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen han-
deln, die zu Siedlungsflachen entwickelt und einer zligigen Bebauung zugefiihrt werden sollen ...

Mit der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme kann zum anderen die stadtebauliche Neuordnung eines
Ortsteiles oder anderen Teils des Gemeindegebietes beabsichtigt sein, und zwar mit dem Ziel, diese einer
neuen Entwicklung zuzufihren. Solche Ma3nahmen kénnen die Wiedernutzung gréRerer brachliegender oder
mindergenutzter innerstadtischer Gebiete etwa infolge eines wirtschaftlichen Strukturwandels zum Gegen-
stand haben, aber auch sonstige Flachen, denen von der gemeindlichen Planung her eine neue stadtebau-
liche Funktion zugeordnet werden soll .... Der Fall der Wiedernutzung brachliegender Flachen wird als Unter-
fall der Festlegungsvoraussetzungen einer stadtebaulichen Entwicklungsmanahme in Abs.3 S.1 Nr. 2 aus-
driicklich hervorgehoben® (Zitat / Auszug) , S. 1420, 1421.

75
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DIAGRAMM 3.1.2.a Nutzungsschwerpunkte - erstmalige Entwicklung
vorwiegend Gemeinbedarf vorwiegend Wohnnutzung

1SEM/ 45,3 ha z ‘ 3 SEM/146,7 ha

gemischte Nutzung

6 SEM/475,5 ha
vorwiegend gewerbliche
Nutzung
5SEM/232,3 ha
Hinweis : Im DIAGRAMM 3.1.2.a konnten 15 Ma3nahmen erfasst werden; nicht enthalten sind Leipzig-

Sidwest und im ubrigen die Vorhaben in Gera, Gernrode, Krauthausen und Niederorschel.

pe ,erstmalige Entwicklung® zugeordnet werden. 19 Beispiele (857,4 ha) entsprachen dem
Handlungsfeld ,stadtebauliche Neuordnung®. Zur Verdeutlichung des Ordnungsprinzips er-
folgte aus methodischen Grinden durch den Verfasser eine Zuordnung der Vorhaben
gemal ihren maligeblichen Ansatzen und inhaltlichen Schwerpunkten. Hierzu ist jedoch
anzumerken, dass in zahlreichen Fallen mehr oder weniger ausgepragte ,Mischformen®
(zum Begriff vgl. KRAUTZBERGER) festzustellen sind. Das bedeutet, dass sich die MalR-
nahmen hinsichtlich ihrer Teilflachen sowohl aus Elementen der ,erstmaligen Entwicklung®
als auch der ,stadtebaulichen Neuordnung* zusammensetzen.” Interessanterweise sind die
zur Gruppe ,stadtebauliche Neuordnung“ gehdérenden Malinahmen deutlich mehr von ge-
mischten Ansatzen gepragt. Nach Untersuchungen des Verfassers liegen mindestens bei 4
der 19 Neuordnungsmalnahmen (431,9 ha von 857,4 ha) auch erhebliche Anteile der erst-
maligen Entwicklung vor. Dagegen wurde nur einmal festgestellt (Bad Frankenhausen), dass

76" Bei der MaRnahme Potsdam, Bornstedter Feld, z.B. enthalt der formlich festgelegte Entwicklungsbereich die

Areale von insgesamt 7 ehemaligen Kasernen (stadtebauliche Neuordnung). Die zum Teil unbebaute, insge-
samt 300 ha umfassende Entwicklungsflache verkorpert zugleich eine relevante Stadterweiterung (erstmalige
Entwicklung). Da Ansatz und Schwerpunkt der Malnahme jedoch in der Konversion der nach 1990 freige-
wordenen ehemals militérisch genutzten Flachen zu sehen sind, wurde dieses Vorhaben insgesamt der
stédtebaulichen Neuordnung zugeordnet. Ergdnzend seien noch Beispiele aus Dresden und Bad Franken-
hausen erwahnt. Die SEM Dresden-E1, Dresden-Nickern hat ihren Ansatz und Schwerpunkt in der stadtebau-
lichen Neuordnung durch Konversion einer ehemaligen GUS — Kaserne (ca. 36,5 ha). In den am suddstlichen
Stadtrand gelegenen Entwicklungsbereich wurden aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung weitere angrenzende Flachen einbezogen, so dass der Entwicklungsbereich insgesamt 56,4 ha umfasst.
In Bad Frankenhausen gehért zum férmlich festgelegten Entwicklungsbereich (56,0 ha) neben ehemals
unbebauten bzw. landwirtschaftlich genutzten Flachen auch eine Konversionsflache (ehem. LPG-Gelande,
16,8 ha). Da diese jedoch nicht den Schwerpunkt der deutlich gréReren StadterweiterungsmaRnahme dar-
stellt, erfolgte eine entsprechende methodische Einordnung.
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mit dem primaren Ansatz und Schwerpunkt der erstmaligen Entwicklung ein relevanter Anteil
stadtebaulicher Neuordnung verknupft.

Die Betrachtung der 15 SEM (899,8 ha) mit Schwerpunkt ,erstmalige Entwicklung“ geschieht
vor dem Hintergrund der fachlich und politisch geforderten Eindammung des Flachenver-
brauchs.”” Die Frage nach dem Bedarf an zusatzlichen Bauflaichen und den mit der erst-
maligen Entwicklung verbundenen stadtebaulichen Zielen wird im Zuge der spateren Ausflh-
rungen zu den SEM mit Wohnungsbau kritisch zu prifen sein. An dieser Stelle soll vorab ein
Blick auf die Nutzungsschwerpunkte der eingehender analysierten 15 Beispiele erfolgen.
Gem. DIAGRAMM 3.1.2.a ist festzustellen, dass gemischte Nutzungskonzepte bei 6 SEM
mit einer Flache von 475,5 ha vorliegen. Die funktionale Mischung beinhaltet dabei vor allem
Anteile an Wohnnutzung, gewerblicher Nutzung sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen. Zum Teil finden sich in den gemischten Nutzungskonzepten uberortlich bedeutende
Einrichtungen, wie das Sophien- und Hufeland- Klinikum in Weimar, die Universitat Erfurt
sowie eine BfA - Klinik in Bad Frankenhausen. 5 EntwicklungsmaRRnahmen mit einer Flache
von 232,3 ha sind vorwiegend auf gewerbliche Nutzung ausgerichtet, weitere 3 SEM Uber-
wiegend auf Wohnnutzung orientiert. Die vorgenannten 8 SEM mit vorrangiger Ausrichtung
auf nur einen Nutzungsschwerpunkt werfen die Frage nach Griinden flir die monofunktio-
nale Konzeption auf, da sie dem stadtebaulichen Gedanken einer méglichst ausgepragten
Mischung auf den ersten Blick widersprechen. Lediglich ein Beispiel mit Schwerpunkt ,erst-
maliger Entwicklung® dient ausschlieRlich der Realisierung einer offentlichen bzw. gemein-
bedarfsorientierten Einrichtung (Altenburg, Justizvollzugsanstalt). Insgesamt neun Mal}-
nahmen dieser Fallgruppe waren durch relevante Anteile an Wohnnutzung gepragt.

e e e e

Abb. 3.1.2 Weimar - Gartenhofhauser
Architekt: Walter Stamm-Teske, 1997

” Vgl. hierzu BBR, Auf dem Weg zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, Berlin 2001, S. 13 ff. So wird
z.B. die Enquete — Kommission ,Schutz des Menschen und der Umwelt“ des 13. Deutschen Bundestages mit
der formulierten Zielvorgabe zitiert: ,Entkoppelung des Flachenverbrauches von Wirtschafts- und Bevol-
kerungswachstum; deutliche Verlangsamung der Umwandlung von unbebauten Flachen in Siedlungs- und
Verkehrsflachen: Anzustreben ist eine Verringerung der Umwandlungsrate bis 2010 auf 10 % der Rate, die fir
die Jahre 1993 bis 1995 festgestellt wurde. Langfristig soll die Umwandlung von unbebauten Flachen in be-
baute durch gleichzeitige Erneuerung (Entsiegelung u.a.) vollstandig kompensiert werden* (Zitat).
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DIAGRAMM 3.1.2 b Nutzungsschwerpunkte - stddtebauliche Neuordnung

2 SEM - Stadtebauliche
Nachverdichtung
1568,7 ha/19 %

3 ehem. gewerblich
genutzte Flachen
323hal/4 %

7 ehem. bahntypisch genutzte 7 ehem. militarisch genutzte
Bahnflachen Flachen
158,0 ha/ 18 % 508,4 ha /59 %

Hinweis : Im DIAGRAMM 3.1.2 b konnten 19 SEM erfasst werden; nicht enthalten sind Leipzig-West (Plagwitz)
und die Vorhaben in Gera, Gernrode, Krauthausen und Niederorschel.

Die Schwerpunktsetzungen bei Mallnahmen der stadtebaulichen Neuordnung interessieren
deshalb in besonderer Weise, da der bestandsorientierte Stadtebau hohe Prioritat genief3t.
So wird z.B. die Wiedernutzung brachliegender Flachen in § 165 Abs. 3 BauGB unter den
Festlegungsvoraussetzungen ausdricklich genannt. Dabei gilt es, vielfach schwierige Ver-
haltnisse (z.B. Altlasten) zu (iberwinden und komplexe Verfahren zu organisieren.”® Ins-
gesamt beinhalten 17 MalRhahmen mit 698,7 ha (81 % Flachenanteil / stddtebauliche Neu-
ordnung) die Konversion ehemaliger Militér-, Gewerbe- und Bahnflachen (s. DIAGRAMM
3.1.2.b, S. 3.08). Zwei weitere Beispiele sind auf die stadtebauliche Nachverdichtung aus-
gerichtet.

Bemerkenswert ist, dass alle 7 Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen zu Bahnflachen
in Leipzig liegen. Somit ist die Stadt Leipzig auch die einzige Gemeinde unter den erfassten
Beispielen, die das Instrument der SEM zur Bahnflachenkonversion im Untersuchungs-
zeitraum gezielt eingesetzt hat. Von eher nachrangiger Bedeutung war der Einsatz der SEM
zur Konversion und Wiedernutzung von Gewerbebrachen. Hierzu wurden Beispiele in Eise-
nach, Lobstadt und Werdau erfasst.” Die stadtebauliche Nachverdichtung zeigte sich als
Schwerpunkt des férmlich festgelegten Entwicklungsbereiches Hennigsdorf Nieder Neuen-
dorf sowie des Untersuchungsgebietes Dresden Briesnitz / Wirtschaftsweg.®

"® Ebenda. Das BBR weist darauf hin, dass durch den wirtschaftsstrukturellen Wandel der Umfang der inner-
stadtischen Brachflachen stark zugenommen hat. , Aktuelle Schatzungen gehen von mehr als 120.000 ha
aus, und fast jede ostdeutsche und die Mehrzahl der westdeutschen Kommunen verflgt Giber baureife, mobili-
sierbare Brachflachen, deren Wiedernutzung zur Innenentwicklung beitragt .... Die Reaktivierungen von Brach-
flachen sind ganz lberwiegend keine Selbstlaufer. In fast allen Stadten und Gemeinden erfordern sie deshalb
planerische, finanzielle und organisatorische Unterstiitzung durch die kommunalen und staatlichen Entschei-
dungstrager” (Zitat).

Zum Beispiel Leipzig-West (Plagwitz) lag keine Flachenangabe vor.

Im Stadtteil Nieder Neuendorf (Hennigsdorf) wurde z.B. neben der erstmaligen Entwicklung auf Teilflachen
des Entwicklungsbereichs auch die Erneuerung des alten Ortskerns (Anpassungsgebiet Dorfanger) einbe-
zogen.

79
80
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In der Fallgruppe ,stadtebauliche Neuordnung® finden sich 3 MalRnahmen (172,7 ha) mit
einer vorrangigen Wohnnutzung. In weiteren 5 Beispielen (432,1 ha) ist oder war die Wohn-
funktion Teil einer gemischt strukturierten Flachennutzung.?’ Im Untersuchungszeitraum war
somit in 8 von 20 MaBnahmen der stddtebaulichen Neuordnung die Wohnnutzung von
gréRerer Bedeutung.

Zusammenfassung 3.1.2 - Ubergeordnete Ziele

In Auswertung von 34 naher erfassten MaBnahmen sind folgende iibergeordneten Ziele und
Schwerpunktsetzungen erkennbar:

. 15 SEM (Flachenanteil 51 %) sind der Fallgruppe ,,erstmalige Entwicklung“ zuzuordnen.
Dieser Anteil erscheint angesichts der generellen Anforderungen an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden zundchst hoch und fiihrt zur Frage nach den Griinden
fiir den zusatzlichen Flachenverbrauch.

- Im Rahmen der Fallgruppe ,,erstmalige Entwicklung“ waren bei 9 der 15 erfassten MaR-
nahmen relevante Anteile an Wohnnutzung bekannt.

- Lediglich 1 MaBnahme aus dieser Fallgruppe war gleichzeitig zu einem wesent-
lichen Teil von stadtebaulicher Neuordnung (Brache) gepragt (vgl. SEM Bad
Frankenhausen — ehem. LPG — Geldande). Das bedeutet, dass 14 von 15 MaRB-
nahmen der erstmaligen Entwicklung iiberwiegend auf der ,,griinen Wiese“
stattfanden.

- Gemischte Nutzungsansitze konnten im Rahmen der ,,erstmaligen Entwicklung“
nur bei 6 SEM mit 475,5 ha (53%) festgestellt werden. Dieser Anteil erscheint auf-
grund der wiinschenswerten funktionalen Mischung im Stadtebau relativ gering.
Es stellen sich somit insbesondere Fragen nach den Griinden fiir die 5 vorrangig
auf gewerbliche Nutzung orientierten SEM (232,3 ha) sowie fiir die 3 liberwiegend
auf Wohnnutzung ausgerichteten EntwicklungsmaBnahmen (146,7 ha).

= 19 SEM (Flachenanteil 49 %) geh6ren zum Handlungsfeld ,,stadtebauliche Neuordnung“ :

Alleine 17 SEM (687 ha) beinhalten hier die Wiedernutzung brachliegender Flachen.
Gegenstand waren die Konversion ehemals militarisch, gewerblich und bahntypisch
genutzter Flachen.

- Bei 8 der 19 MaBRnahmen war die Wohnnutzung von groBerer Bedeutung. Davon be-
trafen 2 SEM die stiadtebauliche Nachverdichtung.

- In mindestens 4 von 19 Féllen (431 ha von 857,7 ha) waren die MaBnahmen zur
stadtebaulichen Neuordnung auch zu einem relevanten Anteil erstmalige Ent-
wicklungen. Dies gilt insbesondere fiir die groRflachigen SEM in Potsdam und
Hennigsdorf sowie fiir die kleineren MaBnahmen in Eisenach (GroRBe Giildene
Aue/ Eichsrodter Weg) und Lobstadt. Damit konnten einige wesentliche Stadt-
erweiterungsvorhaben zumindest auf der Ausgangsbasis einer stadtebaulichen
Neuordnung eingeleitet werden.

8 Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass 3 MalRnahmen vorrangig auf gewerbliche Nutzung ausgerichtet

sind und 1 Mallnahme ihren Schwerpunkt in der Wohnumfeldgestaltung (landschaftliche Gestaltung) hat.
Zu 8 von 20 MaRnahmen lagen keine Angaben zur kiinftigen Nutzung vor.

-3.9 -



2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

31.3 Griinde fir die Einleitung

Die Untersuchung der Grinde fiir die Einleitung der SEM ist verknUpft mit einer Auswertung
der angegebenen oder bekannten Bedarfe. Von den insgesamt 40 in dieser Untersuchung
erfassten SEM lagen zu 28 MalRnahmen Angaben zu konkreten Nutzungen im Sinne des
Bedarfes an Bauflachen zur Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten, ggf. mit zugehérigen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, sowie fur Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
vor. Zu 4 Malnahmen (Gera, Gernrode, Krauthausen, Niederorschel) gab es keine naheren
Angaben zu diesem Punkt. Bei 8 Konversionsmalinahmen gab es Hinweise auf die erforder-
liche Wiedernutzung und Neuordnung brachliegender Flachen nach Aufgabe bahntypischer
Nutzungen (Leipzig), jedoch noch ohne konkrete Angaben zur kiinftigen Nutzung. In das
nachfolgende DIAGRAMM 3.1.3 wurden die 28 MalRnahmen einbezogen, zu denen konkrete
Nutzungen angegeben oder bekannt waren. 81

DIAGRAMMM 3.1.3 Griinde fiir die Einleitung - MaRnahmen nach vorwiegendem Bedarf

3 Wohnstatten + Arbeitsstiatten + Gemeinbedarf *

4  Vorwiegend Wohnstitten + Gemeinbedarf *

4 Vorwiegend Wohnstitten + Arbgitsstitten

1 Vorwiegend Gemeinbedarf *

Vorwiegend Wohnstatten 7

Anmerkungen : Im DIAGRAMM 3.1.3 konnten 28 Malinahmen erfasst werden. Zur Einordnung der einzelnen
MaRnahmen vgl. Fussnote 81
* Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

81 Die im DIAGRAMM 3.1.3 enthaltenen 28 MaRRnahmen wurden nach ihren vorwiegenden Griinden bzw.
dem mafgeblichen Bedarf geordnet. Dies schliesst nicht aus, dass z.B. mit einer vorwiegend auf die Errich-
tung von Wohnstatten ausgerichteten SEM auch zugehoérige Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ge-
plant oder realisiert werden (z.B. Jena-Zwatzen ,Himmelreich“). Anders beurteilt wurde z.B. die Situation in
Weimar; hier war neben dem Bedarf an Wohnstatten auch ein eigenstéandiger Gemeinbedarf (Krankenhaus)
gegeben, was zur Einordnung der MalRnahme in die Gruppe >Vorwiegend Wohnstatten + Gemeinbedarf<
fuhrte . Eine Sonderform stellt die SEM Leipzig, Eilenburger Bahnhof / Anger—Crottendorfer Bahnschneise
(>Vorwiegend Wohnstatten<) dar. Im Zuge der Wiedernutzung brachliegender Flachen wird hier aus Grin-
den der Unterversorgung angrenzender Wohnquartiere an Griin- und Freizeitangeboten ein Stadtteilpark
geschaffen.
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ABBILDUNG 3.1.3: Schragluftbild (Stadtplanungsamt Leipzig) vom Plangebiet (Ausschnitt) SEM Leipzig,
Eilenburger Bahnhof / Anger—Crottendorfer Bahnschneise — Teilflache des kiinftigen
Stadtteilparkes

Von den betrachteten 28 MalRnahmen sind 17 Mal3inahmen vorwiegend auf nur einen Be-
darf ausgerichtet, bei 11 Mallnahmen waren mehrere Bedarfe fur die Einleitung bzw.
Durchfiihrung der SEM ausschlaggebend. Nach Flachenanteilen tGberwiegen jedoch die
MafRnahmen mit funktionaler Mischung (967,9 ha) gegentber den vorwiegend auf einen
Bedarf ausgerichteten SEM (598,5 ha) - vgl. DIAGRAMM 3.1.3.a, S. 3.12.

Der Bedarf an Wohnstatten spielt bei den im DIAGRAMM 3.1.3 einbezogenen MalRnahmen
in 18 Fallen (64 %) eine ausschlaggebende Rolle. Dabei Gberwiegen wiederum die SEM mit
funktionaler Mischung (11 SEM). Bezogen auf die insgesamt erfassten 40 Entwicklungs-
malinahmen, zu denen allerdings wie bereits erwahnt teilweise Angaben zur kinftigen Nut-
zung nicht vorlagen, ergibt sich somit ein etwa halftiger Anteil von SEM mit relevantem
Wohnraumbedarf. In Flachen ausgedrickt, bedeutet dies einen Anteil von etwa 65 % (ca.
1.240,2 ha) an der in dieser Untersuchung ermittelten Gesamtflache (1.897,5 ha, 40 SEM).

Besondere Erwahnung finden soll in diesem Zusammenhang die SEM Leipzig, Eilenburger
Bahnhof / Anger—Crottendorfer Bahnschneise, im DIAGRAMM 3.1.3 unter >Vorwiegend
Wohnstétten< eingeordnet.® Eine brachliegende, bzw. nicht mehr bahntypisch genutzte Fl&-

82 vgl. hierzu ABBILDUNG 3.1.3 sowie Fn. 81.
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DIAGRAMM 3.1.3.a  Griinde fiir die Einleitung - Flachenanteile nach vorwiegendem Bedarf

17 % vorwiegend

0, A - H A -
35 % Wohnstéatten- + Arbeitsstatten- + Wohnstttenbedarf

Gemeinbedarf *

18 % vorwiegend
Arbeitsstattenbedarf

3 % vorwiegend
Gemeinbedarf *

18 % vorwiegend Wohnstatten- +

. 9 % vorwiegend Wohnstatten- +
Gemeinbedarf *

Arbeitsstattenbedarf
Hinweise : Im DIAGRAMM 3.1.3 a konnten 28 MaRnahmen erfasst werden ( vgl. DIAGRAMM 3.1.3).
Zur Einordnung der einzelnen SEM vgl. Fn. 81.
* Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Erganzung: Folgende Beispiele weisen (ibereinstimmend jeweils einen vorwiegenden Bedarf mit entspre-

chend monofunktional ausgerichtetem Nutzungskonzept des Entwicklungsbereiches auf
(Bezeichnungen abgekiirzt):

Wohnraumbedarf : 5SEM  mit lberwiegender Wohnnutzung im Entwicklungsbereich
(z.B. Dresden-Grof3luga, Dresden-Nickern, Lobstadt,
Jena-Zwatzen, Sulza)

Arbeitsstattenbedarf: 6 SEM  mit vorrangiger Gewerbenutzung im Entwicklungsbereich
(z.B. Leipzig/ HBf.-Ost, Industriepark Altenburg, Eisenach/
2 SEM, Gotha-Siid, Muhlhausen/ 2 SEM)

che im Bereich des Eilenburger Bahnhofes wurde von der Stadt Leipzig im Zuge der einge-
leiteten Voruntersuchungen als Chance begriffen, die gegebene Unterversorgung an Grin-
und Freizeitflachen der angrenzenden Wohnquartiere durch Schaffung eines 6ffentlichen
Grinzuges (Stadtteilpark) auszugleichen. Der bemerkenswerte Ansatz dieser Mallnahme,
mit dem Instrument der SEM auch einen nachhaltigen Beitrag zur Sicherung und Weiterent-
wicklung vorhandener Wohnfunktionen zu leisten, bewog den Verfasser, diese SEM zu
bertcksichtigen und sie methodisch in den Zusammenhang der SEM mit Wohnnutzung, hier
Sicherung des Bestandes durch Wohnumfeldverbesserung, als Sonderform einzugliedern.

Erganzend ist festzustellen, dass in 8 von 18 Fallen, das sind 44 % der SEM bei denen ein
Bedarf zur Errichtung von Wohnstatten festgestellt wurde, die Malnhahme ganz oder teil-
weise zugleich der Wiedernutzung brachliegender Flachen diente. Auffallend ist, dass, die
Beispiele mit Wohnnutzung vielfach in Verbindung mit der Gestaltung von groReren
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Grunzugen oder Stadtteilparks sind. Von insgesamt 8 SEM mit gebietsubergreifender Grin-

und Freiflachenausstattung betreffen alleine 7 MalRnahmen solche, die auch einen Bedarf an
Wohnstatten ausweisen.®

Zusammenfassung 3.1.3 - Griinde fiir die Einleitung

Aus der Untersuchung der Griinde und des vorwiegenden Bedarfes folgt im Ergebnis:

Der Bedarf an Wohnstatten spielt bei 18 von 28 ndher untersuchten SEM eine relevante Rolle.
Bezogen auf die in den Landern Thiiringen und Sachsen erfassten MaBnahmen ergeben sich
dabei folgende Resultate (rot = MaBnahmen mit Wohnnutzung):

Thiiringen / MaBnahmen
@ﬁ!@mwsloslwlﬂ|12|13|14|15|16|17|18|

Sachsen / MaBnahmen

[10]11]12[13[14]15][16]17[18]19]20]

Zu weiteren 10 eingeleiteten SEM lag zum Zeitpunkt 1999 keine abschlieBende Nutzungsaussage
vor. Aufgrund der Situation am Wohnungsmarkt diirfte mittelfristig eine Wohnnutzung als maR-
geblicher Schwerpunkt eher selten zum Tragen kommen.

Bezogen auf die hier erfasste Gesamtflache von 1.897,5 ha aller SEM haben die MaBnahmen mit
Wohnraumbedarf einen Anteil von 65 % (1.240,2 ha).

Fiir die in den Landern Thiiringen und Sachsen erfassten SEM ergibt sich dabei ein annahernd
gleiches Ergebnis (rot = Flachenanteil der MaBnahmen mit Wohnnutzung):

Thiiringen / Flachen
(H08 B0 |§00 W [0 oo 700 [sdez | ]

Sachsen / Flachen

(M08 [P0 [BO0 [WASE [500 6398 | [ | |

Bei 8 von 18 Beispielen mit Wohnraumbedarf (44 %), dient die SEM ganz oder teilweise zugleich
der Wiedernutzung brachliegender Flachen.

17 von 28 SEM waren vorwiegend auf einen Bedarf ausgerichtet, davon 7 SEM mit Wohnraum-
bedarf, nur 11 EntwicklungsmaBRnahmen lagen gemischte Bedarfe zugrunde, davon alle u.a. mit
Wohnraumbedarf. Von 18 SEM mit Wohnraumbedarf umfassten 5 Beispiele (28 %) fast aus-
schlieBlich Wohnbauflachen (einschlieBlich Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen).

Bei 16 analysierten Beispielen mit Arbeitsstattenbedarf waren 6 SEM (38 %) nahezu voll-
stiandig auf Gewerbenutzung orientiert.

Von insgesamt 8 SEM mit gebietsiibergreifender Griin- und Freiflichenausstattung kénnen
alleine 7 Vorhaben den jeweiligen Fallgruppen mit Bedarf an Wohnstétten zugeordnet werden.

¥ Besondere Erwahnung finden sollen an dieser Stelle der geplante Kurpark in Bad Frankenhausen,

der neue Ufergriinzug (Havel/ Nieder Neuendorfer See) in Hennigsdorf, sowie der (BUGA-) Volkspark in
Potsdam. Eine weitere achte MaRnahme, der geplante Stadtteilpark im Untersuchungsgebiet Leipzig, Frei-
ladebahnhof Hauptbahnhof—Ost dient unzweifelhaft auch der Griinflachenversorgung der angrenzenden
Wohnbereiche, auch wenn im Untersuchungsgebiet selbst vorwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen ist.

-3.13 -



2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

314 Nutzflachen

Neben der Analyse der Grinde fur die Einleitung bzw. Durchfihrung der SEM ist ein Blick
auf die geplanten, teilweise bereits realisierten Nutzungen in den Entwicklungsbereichen von
Interesse. In vielen Fallen lagen 1999 noch keine genauen Angaben zu den Nutzflachen vor,
z.B. weil im Zuge der begonnenen vorbereitenden Untersuchungen noch kein hinreichender
konkreter Planungsstand erreicht werden konnte.®

DIAGRAMM 3.1.4 EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau in Sachsen - Nutzflichen

15 % Sonstiges

o N
(ErschlieBung) 42 % Wohnbauflachen

28 % Grunflachen

3 % Sondergebiet
4 % Gemeinbedarf 5 % Gewerbliche Bauflachen

3 % gemischte Bauflachen

Erlduterungen : Erfasst wurden 8 stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen mit Wohnungsbau:
Chemnitz, Bornaer Héhe, Dresden — Briesnitz/ Wirtschaftsweg,
Dresden — GroRluga, Dresden E 1, Dresden — Nickern,
Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau,
Leipzig, Eilenburger Bahnhof / Anger — Crottendorfer Bahnschneise,
Lobstadt, An der Altenburger Strasse, Werdau, Werdau - Nord.

Die Nutzflachenanalyse von acht EntwicklungsmaRnahmen mit Wohnungsbau im Freistaat
Sachsen zeigt zum Zeitpunkt 1999, dass neben den Wohnbauflachen (42 %) ein erheblicher
Flachenanteil in den Entwicklungsbereichen zur Schaffung oder Sicherung o6ffentlicher
Grinraume (28 %) bereitgestellt werden soll. Der Anteil der 6ffentlichen Grinflachen liegt
hier auffallend hoch und deutlich Gber dem Anteil der ErschlieBungsflachen (15 %). Relativ
gering ist in diesen Fallen dagegen die Auspragung gemischter oder gewerblicher Bau-
flachen. In weiteren zwei Fallen der Gbrigen 12 SEM im Freistaat Sachsen sollen Stadtteil-
parks realisiert werden.®

8 Vgl. hierzu S. 4.07, DIAGRAMM 4.2.1 Einleitung Vorbereitender Untersuchungen und Festlegung von

Entwicklungsbereichen

Es handelt sich hierbei um die MaBnahmen Leipzig, Bayerischer Bahnhof — West  sowie

Leipzig, Freiladebahnhof Hauptbahnhof — Ost.

Erganzend ist zu bemerken, dass zu acht von zwanzig im Freistaat Sachsen erfassten Malknahmen
(noch) keine Angaben zur kiinftigen Nutzflachen vorliegen. Die verbleibenden 2 MaRnahmen, das sind
Leipzig — West (Plagwitz) und Leipzig, Stidwest / Weidenweg sind auf gewerbliche Nutzung ausgerichtet.

85
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DIAGRAMM 3.1.4a EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau in Thiringen - Nutzflachen
17 % Sonstiges (Erschlielung) 24 % Wohnbauflachen

3 % gemischte Bauflachen

12 % gewerbliche

o Bauflachen
24 % Grinflachen

17 % Sondergebiet 3 % Gemeinbedarf

Erlduterungen : Erfasst wurden 4 stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen mit Wohnungsbau:
Bad Frankenhausen, Espersstedter Strasse / Uderslebener Weg,
Erfurt, Nordhauser Strasse, Jena, Zwatzen-Himmelreich ,
Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale.

Ein vergleichender Blick auf die SEM mit Wohnungsbau im Freistaat Thiiringen ergibt tiber-
einstimmend ebenfalls einen relativ hohen Anteil 6ffentlicher Grinflachen und Iasst damit
wohl eine Besonderheit der SEM mit Wohnungsbau dahin gehend erkennen, dass die
Anwendung des Instrumentes offenbar in besonderer Weise Anlass und Gelegenheit gab,
gréliere Grunbereiche, zur Behebung von Defiziten oder zur Ausstattung neuer Baugebiete,
zu planen oder zu sichern.®

Auch die Betrachtung der beiden Beispiele aus Brandenburg bekraftigt die getroffenen Aus-
sagen zur auffallend hohen Grinausstattung. In Hennigsdorf, Nieder Neuendorf (z.B. Ufer-
grinzug Havel / Nieder Neuendorfer See), und in Potsdam, Bornstedter Feld (z.B. BUGA
2001 / Volkspark) entstehen weit Gber den Entwicklungsbereich hinaus bedeutsame Griin-
und Naherholungsbereiche.

Im Gegensatz zur vorangegangenen Betrachtung der MaRnahmen mit Wohnungsbau im
Freistaat Sachsen, weisen die Beispiele aus Thuringen deutlich héhere Anteile an gewerb-

% Hierzu ist zu erganzen, dass zu vier von achtzehn im Freistaat Thiringen erfassten Malinahmen (noch)

keine Angaben zur kiunftigen Nutzung vorlagen. In weiteren sechs Fallen lagen zwar grundsatzliche Aus-
sagen zu Zielen und Nutzungsschwerpunkten vor, jedoch keine detaillierten Flachenangaben. Dies betrifft
z.B. die Malknahmen in Mihlhausen (Stid/Ost Triftweg, Stid/Ost Triftweg / Erweiterung) , Altenburg, Alten-
burg Nordwest, Altenburg Stidwest, Altenburg—Rautenberg) und in Sulza. Die verbleibenden vier Mallnah-
men in Altenburg (Industriepark Altenburg und Windischleuba), Eisenach (Stedtfeld, GroRRe glildene Aue /
Eichrodter Weg) und Gotha (Industrie- und Gewerbegebiet Gotha-Siid) sind auf gewerbliche Nutzung aus-
gerichtet.
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lichen Bauflachen sowie an Sondergebietsflachen auf. Damit erreichen diese Mallnahmen
eine intensivere funktionale Mischung. Dabei muss allerdings unter dem Gesichtspunkt der
geringeren Fallzahl (nur 4 Beispiele) eingeraumt werden, dass in drei Fallen, durch den Bau
eines Krankenhauses in Weimar, die Errichtung einer Kurklinik in Bad Frankenhausen sowie
die begonnene Entwicklung des Universitatsgelandes in Erfurt, nicht alltdgliche Nutzungen
die Gestaltung der Entwicklungsbereiche pragen.

Hinsichtlich des Merkmales der funktionalen Mischung bestatigen die analysierten Nutz-
flachen den bereits im vorangegangenen Abschnitt erkannten Trend zahlreicher MaRnahmen
zu vorwiegend monofunktional ausgerichteten Entwicklungsbereichen. Hierzu stellt sich die
Frage nach den Griinden, insbesondere ob dieser Trend moéglicherweise mit den Beson-
derheiten der Anwendung des Instrumentes in Verbindung stehen kdnnte. Als besonders po-
sitives Beispiel funktionaler Mischung kann das Konzept flr die SEM Potsdam, Bornstedter
Feld, bezeichnet werden.

Zusammenfassung 3.1.4 - Nutzflaichenanalyse

Im Zuge der Analyse der geplanten bzw. teilweise realisierten Nutzflachen ist festzustellen, dass
der Vorbereitungsstand zahlreicher MaBnahmen noch keine abschlieBende Aussage hinsichtlich
der Zusammensetzung und Verteilung der Fldchenanteile und Nutzungen ergeben konnte. Unter
Beriicksichtigung des bis Ende 1999 ereichten Entwicklungsstandes ergeben sich folgende
Schlussfolgerungen:

= Die EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau weisen insgesamt einen hohen An-
teil an offentlichen Freiflachen und Griinbereichen auf. Dieser liegt z.B. deutlich liber
dem Anteil der ErschlieBungsflachen. Hiermit bestétigt sich eine im Abschnitt 3.1.3
>Grinde fiir die Einleitung< bereits festgestellte stidtebauliche Zielsetzung. Bereits dort
waren vielfach der Bedarf an gréBeren Griinziigen und Parks genannt worden.

Da dieser Aspekt durchgéngig fiir die untersuchten MaBnahmen mit Wohnungsbau

in den Landern Sachsen, Thiiringen und Brandenburg gilt, wird dieser Punkt im Zuge
der weiteren Untersuchung besonderes Augenmerk erfahren. Hierzu soll die Frage be-
handelt werden, ob und ggf. welche Besonderheiten hinsichtlich der praktischen
Umsetzung der Griinbereiche festzustellen sind.

=  Weniger eindeutig lassen sich bei den EntwicklungsmaRnahmen mit Wohnungs-
bau Schlussfolgerungen aus dem spezifischen Spektrum der Nutzungen hinsicht-
lich einer funktionalen Mischung ableiten. Zeichnen sich die EntwicklungsmaR-
nahmen im Freistaat Sachsen eher durch ein deutliches Ubergewicht der Wohn-
nutzung aus, sind die entsprechenden Beispiele aus dem Freistaat Thiiringen
tendenziell eher von einer funktionaler Mischung gekennzeichnet.

Hinsichtlich des Merkmales der funktionalen Mischung bestéatigen die analysierten
Nutzflachen den bereits im vorangegangenen Abschnitt erkannten Trend zahlreicher
MaRnahmen zu vorwiegend monofunktional ausgerichteten Entwicklungsbereichen.
Hierzu stellt sich die Frage nach den Griinden, insbesondere ob dieser Trend mog-
licherweise mit den Besonderheiten der Anwendung des Instrumentes in Verbindung
stehen konnte.
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Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen

Aufbauend auf der Gesamtubersicht werden in diesem Abschnitt die Entwicklungsmafinah-
men mit Wohnungsbau eingehender untersucht. Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen da-
bei zunachst die besonderen Planungsziele, die mit der Einleitung bzw. Durchfiihrung stadte-
baulicher EntwicklungsmalRnahmen verbunden sind. TAFEL 3.2 gibt einen Uberblick zu den
hier ausgewerteten MalRnahmen.

TAFEL 3.2 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau
Stadt, Entwicklungs- Typ Zeitpunkt Zeitpunkt Zeitpunkt
Gemeinde / bereich
Land stadtebauliche | Einleitung Formliche Beendigung
(Gebiete mit vorbe- Entwicklungs- | vorbereitende | Festlegung der
Abkiirzung : reitenden Unter- mafinahme Unter- Entwicklungs- | MaRnahme
Sachsen S | suchungen und suchungen Bereich (gdf.
Thiiringen T | formlich festgelegte Flache ha (rechtskraftige | Aufhebung
Brandenburg B | Entwicklungsbereiche) Satzung) der Satzung)
1. Altenburg / T | Altenburg - Nordwest | Typ D 96,1 | 26.05.1994 Keine Keine
2. Altenburg / T | Altenburg — Stidwest | Typ D 21,0 | 27.06.1996 Keine Keine
3. Chemnitz/ S | Bornaer Hohe TypE 182,7 | Keine VU 17.06.1991 15.10.1997
(Beschluf?)
4. Dresden /S | Briesnitz — Typ C 49,4 1 16./17.06.1994 | Keine Keine
Wirtschaftsweg
5. Dresden /S | GroBlluga — Lugaer-, Typ C 24,6 | 16./17.06.1994 | Keine Keine
Kleinlugaer Strasse
6. Dresden /S | E 1 Dresden-Nickern Typ A 56,4 | 13.05.1993 11.05.1995 Keine
ehemalige Kaserne
7.Erfurt/ T Nordhauser Strasse Typ A 85,7 | 17.02.1993 23.09.1995 Keine
8. Hennigsdorf/ | Nieder Neuendorf Typ A 109,5 | 30.09.1992 30.11.1995 Keine
B
9.Jena/ T Zwatzen Typ A 22,1 121.07.1993 28.09.1995 Keine
,Himmelreich®
10. Leipzig/ S Leipzig-West / Typ A 54,0 | 31.03.1993 15.06.1994 Keine
ehemalige Kaserne
Schénau
11. Leipzig / S Eilenburger Bahnhof/ | Typ D 13,0 |1 21.11.1996 Keine keine
Anger-Crottendorfer
Bahnschneise
12. Lobstadt /S | An der Altenburger Typ A 6,8 | 07.06.1993 27.06.1994 Keine
Strasse (Genehmigung)
13.Sulza/T Wohngebiet Sulza Typ A 100,0 | Keine VU 19.05.1992 Keine
(Genehmigung)
14. Potsdam / B | Bornstedter Feld Typ A 300,0 | Keine VU 22.02.1993 Keine
15. Weimar /T Uber der groRen Sack- | Typ A 34,0 | Februar 1992 November 1992 | Keine
pfeife/ Im Merketale
16. Werdau /S | Werdau — Nord Typ E 9,9 |27.01.1994 28.10.1994 In 1999
(Genehmigung)
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Die in TAFEL 3.2 aufgelisteten EntwicklungsmalRnahmen stehen im Mittelpunkt der
Auswertungen in den folgenden Abschnitten und stellen somit den fir die Wirkungsanalyse
zentralen Datenbestand dar:

= Die Gesamtflache der 16 erfassten Mallnahmen betragt etwa 1.165,20 ha;
davon entfallen auf die Beispiele aus

Freistaat Thiiringen: 6 MaBnahmen, ca. 358,9 ha
Freistaat Sachsen: 8 MaBnahmen, ca. 396,8 ha
Land Brandenburg: 2 MaBnahmen, ca. 409,5 ha.

= Die Typisierung ergibt folgende Zusammensetzung (Stand 1999):%

Typ A (Entwicklungssatzung) 9 MaBnahmen/ 56 % 768,5 ha

Typ B (zu erwartende Entwicklungssatzung) .

Typ C (férmliche Festlegung ungewiss) 2 MaBnahmen / 13 % 74,0 ha

Typ D (férmliche Festlegung unwahrscheinlich) 3 MaBnahmen / 18 % 130,1 ha

Typ E (formliche Festlegung aufgehoben) 2 MaBnahmen / 13 % 192,6 ha
16 MaBnahmen /100 % 1.165,2 ha

= Vergleich Typen / Lander

Typ Freistaat Freistaat Land Summe
Thiiringen Sachsen Brandenburg

Typ A XXXX XXX XX 9

Typ B

Typ C XX 2

Typ D XX X 3

Typ E XX 2

Aus der Gegenuberstellung wird ersichtlich, dass es sich bei den meisten Beispielen um
formlich festgelegte Entwicklungsbereiche handelt (Stand 1999). Hierzu zahlen auch die vor-
zeitig beendeten Malinahmen in Chemnitz und Werdau (Typ E), die urspriinglich ebenfalls
als Entwicklungssatzungen beschlossen wurden. Die Beispiele aus Sachsen und Thiringen
sind hinsichtlich Anzahl und Gesamtflache durchaus gleichwertig. Auffallend unterschiedlich
ist dagegen die Anzahl formlich festgelegter Entwicklungsbereiche (Typ A) in Thiringen und
Sachsen.

87 Vgl. Kapitel 3, Stadtebauliche Ziele, Abschnitt 3.1.1, Einteilung und Gesamtiibersicht, S. 3.01 ff.
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3.21 Besondere Planungsziele - Fragestellung

Zunachst interessieren die mit den Entwicklungsmalnahmen konkret verfolgten Planungs-
zZiele, hier in Verbindung mit der grundsatzlichen Zielstellung, Wohnbauflachen zu mobilisie-
ren bzw. die Errichtung von Wohnungen zu erméglichen. Die Ausgangsfrage lautet deshalb:

Ausgangsfrage Welche besonderen Planungsziele wurden mit der SEM,
in Verbindung mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Bedarfes an Wohnstatten, verbunden?

Mit der Fragestellung sollen Beitrdge der SEM zur Umsetzung spezifischer stadtebaulicher
Aufgaben und Erfordernisse, Uber die Deckung des Bedarfes an Wohnstatten hinaus, unter-
sucht werden. Anders gesagt, interessiert die Frage, ob Uber die Sicherstellung ausreichen-
den Wohnraumes hinaus, wesentliche Ziele der Stadtentwicklung mit dem Instrument der
SEM umgesetzt werden konnten. Aufgrund vorausgegangener Recherchen zu zentralen und
fir die Auswertung relevanten Aufgabenstellungen der Stadtentwicklung in den neuen
Landern wurden fir die Gemeinden einige Antwortmdglichkeiten bereits vorbereitet. Dariber
hinaus konnten die Gemeinden eigene Antworten formulieren:®

FRAGESTELLUNG Im Entwicklungsbereich werden folgende Planungsziele verfolgt
(Stand 1999/ Aussicht auf Realisierung)

O Erganzung der Wohnfunktion (ausgewogene funktionale Mischung)
- durch weiteren Wohnungsbau

O Aufwertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil
- durch Gemeinbedarfs — und Folgeeinrichtungen

O Gezielte stadtteilbezogene Baulandbereitstellung flir spezifische
Wohnungsangebote (z.B. fir Familien)

O Kosten- und flachensparendes Bauen, 6kologische MaRhahmen
(§ 1a BauGB, gebietslibergreifende Projekte)

O Sonstiges

Die nachfolgende Auswertung der Befragung der Gemeinden folgt den o.g. Fragestellungen
(vgl. Abschnitte 3.2.2 bis 3.2.6). Unter Bezugnahme auf TAFEL 3.2, Seite 3.17, werden die
aufgelisteten Malknahmen landeribergreifend in ihrer Gesamtheit ausgewertet. Soweit lan-
derspezifische Besonderheiten erkennbar sind, werden diese herausgestellt.

88 vgl. ANHANG, Fragebogen zur Befragung von Stadten und Gemeinden (Abschnitt 2.1)
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3.2.2 Erganzung der Wohnfunktion

Gegenstand dieser Frage war, ob und inwieweit die Planungsziele der Entwicklungsmaf3nah-
men auch auf eine Ergdnzung der Wohnfunktion, i.S. einer ausgewogenen funktionalen
Mischung durch weiteren Wohnungsbau, abgestellt waren.

Uber die mit der Funktionsmischung verbundenen allgemeinen Zielsetzungen hinaus, zu de-
nen R. SANDER u.a. ,ressourcenschonende Siedlungsentwicklung® , ,zeit- und energiespa-
rende Mobilitat ... (>Stadt der kurzen Wege<) sowie ,vielfaltig genutzte , sichere und ... ge-
schatzte Stadtquartiere® zahlt, hat die Funktionsmischung in den Stadten der neuen Lander,
z.B. hinsichtlich der monostrukturierten Grof3siedlungen in Plattenbauweise, wesentliche Be-
deutung fiir die Sanierung und Weiterentwicklung groRer Stadtgebiete.?* Mit der Frage-
stellung sollte deshalb explizit erfasst werden, in welchen Fallen die SEM durch die Entwick-
lung von neuen oder zusatzlichen Wohnbauflachen in besonderer Weise auch zur funktio-
nalen Mischung beigetragen hat. Die erfassten Beispiele lassen sich den folgenden Fall-
gruppen zuordnen:

= Fallgruppe |
In einem Stadytteil der z.B. bislang vorwiegend durch gewerbliche oder militarische
Nutzung gepréagt war, wird gezielt durch die Entwicklung von Wohnbaufldachen eine
ausgewogene funktionale Mischung angestrebt
(Erganzung im Rahmen stidtebaulicher Neuordnung)

= Fallgruppe Il
In einem Stadtteil werden durch stadtebauliche Nachverdichtung die vorhandenen
Ansitze der Wohnnutzung verstarkt
(Ergdanzung durch Nachverdichtung)

= Fallgruppe il
Im Zuge eines stadtebaulich umfassenden Konzeptes wird eine Siedlungsstruktur
mit funktionaler Mischung (z.B. Wohnen , Gemeinbedarf, Gewerbe) erstmalig
entwickelt; durch die SEM wird die hierzu erforderliche Wohnbebauung gewahrleistet
(Ergdnzung im Rahmen erstmaliger Entwicklung)

Ausschlaggebend fiir die Auswertung war somit, ob durch die neuen Wohnbereiche in einem
Stadtgebiet eine funktionale Mischung im Sinne einer stadtebaulichen Verbesserung oder
Qualitatssicherung erstmalig erreicht werden oder erhalten werden konnte. In Tafel 3.2.2, S.
3.21, sind jene MaRnahmen herausgestellt, bei denen eine Erganzung der Wohnfunktion, im
Sinne einer ausgewogenen funktionalen Mischung, durch weiteren Wohnungsbau erfolgte.

Zu 4 der untersuchten 16 MalRnahmen lagen keine konkreten Angaben zu dieser Frage vor.
Von den verbliebenen 12 SEM weisen 7 Mallnahmen Merkmale auf, die den drei o.g. Fall-
gruppen zugeordnet werden konnten. Aus der Gegeniberstellung in TAFEL 3.2.2 und der

b Vgl. R. SANDER , Funktionsmischung - ein Baustein fir die zukunftsfahige Stadt, in H. BECKER/

J. JESSEN/ R. SANDER (Hrsg.) , Ohne Leitbild ? Stadtebau in Deutschland und Europa; 1998, S. 476 ff.
(Zitate). Am Beispiel der SEM Berlin—Adlershof zeigt R. SANDER, dass gerade auch das Instrument der
SEM einen Beitrag zur Realisierung der Funktionsmischung, hier im Wege eines Stadtumbaues mit ,grob-
korniger Mischung aus Wissenschafts- und Medieneinrichtungen sowie Wohnungsbau, leisten kann.
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TAFEL 3.2.2 Besondere Planungsziele - Erganzung der Wohnfunktion™
Stadt ,Gemeinde/Land | Aufgabenstellung Bemerkungen
Typ, MaBnahme, ha
Stadtumbau Stadterweiterung
Kon- Nachver-
version dichtung
Chemnitz / Sachsen X Fallgruppe Il
Bornaer Hohe, EntwicklungsmalRnahme als grof3flachige
Typ A 182,7 ha stadtraumliche Entwicklung im Chemnitzer
Norden (Siedlungsschwerpunkt), i. V. mit
funktionaler Mischung (Wohnen, Gewerbe,
Versorgungseinrichtungen, Gemeinbedarf)
Dresden / Sachsen X Fallgruppe I
Briesnitz - Wirtschaftsweg Stadtebauliche Nachverdichtung durch
Typ C 49,4 ha erganzenden Wohnungsbau
Erfurt / Thuringen X Fallgruppe 1l
Nordh&user Strasse Umfassendes stadtebauliches Konzept
Typ A 85,7 ha mit funktionaler Mischung (Wohnen und
Gemeinbedarf / Universitat) -
Hennigsdorf / X Fallgruppe |
Brandenburg EntwicklungsmaRnahme als groRflachige
Nieder Neuendorf stadtebauliche Nachverdichtung und
Typ A 109,5 ha stadtrdumliche Neuordnung i.V. mit
Aufwertung des vorhandenen Ortsteiles
Jena / Thiringen X Fallgruppe |
Zwatzen ,Himmelreich® EntwicklungsmalRnahme als Teil einer
Typ A 22,1 ha groRflachigen stadtraumlichen Neuord-
nung in einem bisher iberwiegend ge-
werblich/ militarisch genutzten Stadtteil
Potsdam / X z.T. auch Fallgruppe I
Brandenburg Stadterweiterung | Im Zuge einer grofRflachigen Konversion
Bornstedter Feld, ehemaliger Kasernen (Konversion) neue
Typ A 300,0 ha stadtraumliche Entwicklung des Pots-
damer Nordens i.V. mit funktionaler
Mischung (Wohnen, Gewerbe, Versor-
gungseinrichtungen, Gemeinbedarf,
Schulen, Griinbereiche)
Weimar / Thiringen X Fallgruppe IlI
Uber der groien Im Zuge einer erstmaligen Entwicklung
Sackpfeife / Im Merketale wird eine funktionale Mischung bzw. eine
Typ A 34,0 ha funktional gemischte Siedlungsstruktur
(Wohnen, Gewerbe / Dienstleistung,
Gemeinbedarf) angestrebt.
Anmerkung : Die oben aufgeflihrten Malinahmen entsprechen den Angaben der Stadte und Gemeinden ;

zu 4 der 16 untersuchten MaRnahmen lagen keine konkreten Angaben vor.

Zuordnung der SEM hinsichtlich der lbergeordneten Aufgabenstellung lassen sich weitere
Schlussfolgerungen ableiten. Die haufigste Fallgruppe Il (4 von 7 MaRnahmen) fallt Uber-
wiegend mit StadterweiterungsmaRnahmen zusammen. Das bedeutet, dass das Planungs-
ziel >Erganzung der Wohnfunktion< primar mit der erstmaligen Entwicklung funktional ge-

90

Vgl. hierzu auch Stadtteilbezogene Ziele (qualitativ), S. 1.16
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DIAGRAMM 3.2.2 Flachenanteile der SEM mit Planungsziel >Ergdanzung der Wohnfunktion<
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Rechte Saule : Flachenanteile der 7 Mallhahmen mit >Erganzung der Wohnfunktion< 783,7 ha

gem. TAFEL 3.2.2
Linke Saule : Flachenanteile der 9 MaRRnahmen ohne >Ergadnzung der Wohnfunktion<
bzw. ohne konkrete Angaben 381,8 ha

mischter Siedlungsstrukturen in Verbindung gebracht wurde. Die ebenfalls der Fallgruppe Ili
zugeordnete SEM Potsdam Bornstedter Feld, die in TAFEL 3.2.2 unter Konversions-
maflnahmen aufgelistet ist, stellt im Gbrigen in weiten Teilen zugleich eine erstmalige Stadt-
erweiterung im Potsdamer Norden dar. Zwei Malknahmen sind auf die stadtebauliche Nach-
verdichtung ausgerichtet (Fallgruppe II).

Zur Fallgruppe Ill wird auch die SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich“, die nachfolgend bei-
spielhaft kurz beschrieben wird, gezahlt. Nach Information des Stadtplanungsamtes Jena
wird der Stadtteil Zwatzen im Jenaer Norden, der bis Anfang der 90er Jahre durch eine
ausgepragte militarische Flachennutzung gekennzeichnet war, durch Wohnungsbau im Rah-
men der SEM funktional erganzt und aufgewertet. Die SEM selbst enthalt keine Kon-
versionsflachen und stellt eine vorwiegend auf die Bereitstellung von Wohnbauflachen
ausgerichtete erstmalige Entwicklung (Stadterweiterung) dar (vgl. Abbildung 3.2.2, Seite 24).
Die Ubergeordneten stadtplanerischen Ziele fir die SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich®
ergeben sich aus dem stadtebaulichen Rahmenkonzept (Pesch & Partner, Herdecke, vgl.
Abb. 3.2.2, S. 3.24). Dieses ordnet den Stadtteil Zwatzen neu und erweitert ihn i.H. auf die
Gesamtentwicklung des Jenaer Nordens. Das stadtebauliche Rahmenkonzept schlief3t
neben der SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich® zugleich auch die zentralen Ziele fir das sud-
lich angrenzende Bebauungsplangebiet, eine ehemals militérisch genutzte Flache studdstlich
der Naumburger Strasse, ein. Hier wird z.B. eine gemischte Bebauung angestrebt. Beide
Gebiete sollen kiinftig den neuen nérdlichen Stadteingang Jenas bilden.®’

' Der bisher vorwiegend gewerblich und militarisch ausgerichtete Jenaer Norden verfiigt(e) noch Uber groRe

Flachenreserven, bzw. Brachen. Er soll kiinftig, als Gegenpol zum Stiden der Stadt - der von den mono-
strukturierten Plattenbaugebieten Lobeda—-West und —Ost sowie Winzerla, in denen knapp die Halfte der Je-
naer Bevdlkerung wohnt, gepragtist - eine bessere stadtstrukturelle Mischung erhalten. Damit wird eine
Entlastung des Siidraumes auch in verkehrlicher Hinsicht angestrebt (Gesprach mit Stadtplanungsamt Jena
u.a. am 08.02.1999; vgl. hierzu auch Flachennutzungsplan der Stadt Jena, 1. Entwurf/ Uberarbeitung Mai
1994, Bericht zum Planungsstand/Februar 1995, S. 4 ff. sowie PESCH & PARTNER, Herdecke, Stadtebau-
liche EntwicklungsmaRnahme Jena—Zwatzen, Abschlubericht vorbereitende Untersuchungen, 1995)
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WOHNBEREICHE

Erweiterungsgebict

ENTWICKLUNGSBEREICH F Jreteh™
Himmelreich

JEMA - EWATZEN  HIMMELREICH"

@

Erweiterungsgebiet
JFuchslieher”

A ﬂ

Abb. 3.2.2 Stadtebauliches Rahmenkonzept Abb. 3.2.2.a Flachennutzungsplan Stadt Jena
Pesch & Partner , Herdecke 1. Entwurf/ 1994 | Bericht zum

Nordwestl. Teil : SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich® Planungsstand, Februar 1995,
(SEM Jena-Zwétzen: grune Flache) Ausschnitt Wohnbereiche

Sidostl.  Teil : Bebauungsplan (Konversionsflache) (SEM Jena-Zwatzen: rote Flache)

Im Entwicklungsbereich selbst soll méglichst preiswerter Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung, v.a. durch wirtschaftliche Erschlieung und sparsamen Flachenverbrauch, ent-
stehen. Daruber hinaus sollen Wohnbediirfnisse der Mehrpersonenhaushalte und Familien
Bericksichtigung finden. Besondere Anforderungen sind an die 6kologische Qualitat der Be-
bauung zu richten.?? Der Einsatz der SEM zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele war laut
Auskunft des Stadtplanungsamtes Jena erforderlich, da einige Eigentimer den von einem
unabhangigen Gutachterausschuss ermittelten, entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert (so-
genannter Anfangswert) ablehnten und die zlgige Errichtung des bedarfsgerechten
Wohnraumes gesichert werden sollte.”

2 Vgl. PESCH & PARTNER, Herdecke, Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Jena — Zwatzen, Abschlul3-
bericht vorbereitende Untersuchungen, 1995, S. 11

GemaR Auskunft des Stadtplanungsamtes Jena u.a. am 08.02.1999 war die Mitwirkungsbereitschaft der Ei-
gentiimer nicht im ausreichenden MalRe gegeben. Vgl. auch PESCH & PARTNER, Herdecke, Stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahme Jena — Zwatzen, Abschlu3bericht vorbereitende Untersuchungen, 1995, S. 24
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Aufgrund der Bedeutung dieses Planungszieles flr die vorliegende Untersuchung ist im DIA-
GRAMM 3.2.2, S.3.22, erganzend der malRgebliche Flachenanteil in Relation zu den Ubrigen
MaRnahmen dargestellt. Im Ergebnis zeigt sich anschaulich die hohe Bedeutung des Pla-
nungszieles fur den Einsatz des Instrumentes der SEM. Ungeachtet der relativ niedrigen
Zahl der Nennungen bei der Erfassung der Einzelmaf3nahmen (7 von 16) sind mit 783,4 ha
die weitaus groten Flachenanteile auf das Planungsziel >Erganzung der Wohnfunktion<,
bzw. auf die Umsetzung entsprechender funktionaler Mischung, orientiert (zum Vergleich:
ubrige MalRnahmen 381,8 ha).

Zu den nicht in TAFEL 3.2.2 aufgefihrten SEM ist anzumerken, dass zu 4 MalRnahmen
keine konkreten Angaben vorlagen.** Die (ibrigen SEM beziehen sich auf die Entwicklung
von Wohnbauflachen, jedoch nicht unter dem Gesichtspunkt der Herstellung einer ausge-
wogenen funktionalen Mischung durch weiteren Wohnungsbau. Wie noch aufgezeigt wird,
gab es bei diesen Mallnahmen andere Ansatze, die im Ergebnis z.B. auch zur funktionalen
Mischung durch Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen beigetragen haben.
Landerspezifische Besonderheiten konnten nicht festgestellt werden.

Zusammenfassung 3.2.2 - Ergianzung der Wohnfunktion

Die Untersuchung des Planungszieles >Erganzung der Wohnfunktion<, i.S. einer ausgewogenen
funktionalen Mischung durch weiteren Wohnungsbau zeigt folgende Ergebnisse:

=  Konkrete Schritte zur Umsetzung dieses Planungsziels kénne bei 7 von 16 untersuchten MaR-
nahmen (44 %) festgestellt werden. Diese 7 MaBnahmen umfassen mit 783,4 ha einen deutlich
hoheren Anteil (67 %) an der untersuchten Gesamtflache (1.165,2 ha) als die iibrigen SEM
(381,8 ha).

= Die meisten SEM mit dem Planungsziel >Erganzung der Wohnfunktion< wurden primar mit der
erstmaligen Entwicklung funktional gemischter Siedlungsstrukturen in Verbindung gebracht
(4 von 7). Der Aspekt der stadtebaulichen Nachverdichtung traf in 2 Fallen zu.
Die Fallkonstellation, dass im Zuge eines stddtebaulich umfassenden Konzeptes eine Sied-
lungsstruktur mit funktionaler Mischung (z.B. Wohnen, Gemeinbedarf, Gewerbe) erstmalig
entwickelt und durch die SEM die hierzu erforderliche Wohnbebauung gewahrleistet wird
(Erganzung im Rahmen erstmaliger Entwicklung) war nur einmal, bei der SEM Jena-Zwatzen
,Himmelreich®, feststellbar.

=  Am Beispiel der SEM Jena-Zwitzen ,,Himmelreich* konnte analysiert werden, dass mit dem
Instrument der SEM ein wesentliches Element der libergeordneten stadtplanerischen Konzeption
realisiert werden kann. Die SEM war hier aufgrund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer, die mit dem geplanten Wohnungsbau verbundenen Ziele umzusetzen, erforderlich.

o Entsprechend den Ergebnissen der Befragung der Stadte und Gemeinden

-3.24 -



2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

3.2.3 Aufwertung der Wohnfunktion

Die Aufwertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil durch die Errichtung oder Erweiterung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen war Gegenstand einer weiteren Frage zu den
Planungszielen der Entwicklungsmalinahmen. Dabei lag die Bedeutung einer Aufwertung
der Wohnfunktion durch die Errichtung oder Erweiterung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen Uber den Entwicklungsbereich hinaus im Blickfeld. In TAFEL 3.2.3, S.3.
26, sind die wesentlichen Angaben der Gemeinden zusammengefasst. Im Zuge der Aus-
wertung wurden 4 Kategorien gebildet:

=  KATEGORIE |
Kindertagesstatten , Schulen

= KATEGORIEII
Private und o&ffentliche Versorgungseinrichtungen

= KATEGORIE llI
Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen

= KATEGORIE IV
Sonstiges (Ubergeordnete Einrichtungen)

Aus den Angaben der Kommunen zu 12 MaRnahmen - insgesamt gab es zu den in TAFEL
3.2.3 bezeichneten 4 Kategorien 25 ,Treffer* - lassen sich folgende Punkte ableiten:

= 37,5 % der erfassten 16 MaRnahmen (6 von 16) verfolgen das Ziel, mit den Ent-
wicklungsmaRRnahmen die stadtteilbezogene infrastrukturelle Ausstattung mit Kinder-
tagesstatten (6 von 16) und Schulen (3 von 16) zu verbessern. Bezogen auf die Ge-
samtzahl aller ,Treffer* zu den Kategorien in TAFEL 3.2.3, stellen die Kinderta-
gesstatten und die Schulen mit 36 % den groRten Anteil dar (9 von 25 ,Treffer®).

» Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen in Verbindung mit Naherholungsbereichen, z.B. in
Dresden (SEM Dresden E 1, Dresden-Nickern) und Leipzig (SEM Eilenburger Bahnhof /
Anger-Crottendorfer Bahnschneise), sind ein weiteres zentrales Anliegen des Entwick-
lungsprozesses bei ebenfalls 6 von 16 MalRnahmen (37,5 %). Diese Projekte bilden,
bezogen auf die Gesamtzahl aller ,Treffer* zu den angegebenen Kategorien in TAFEL
3.2.3 allerdings nur einen Anteil von 24 % (6 von 25 ,Treffer®) . Auf dkologische Mal3-
nahmen wird in Abschnitt 3.2.5 naher eingegangen.

= Ein weiterer Schwerpunkt der geplanten Aufwertung liegt in der Ausstattung der Stadt-
teile mit privaten und o&ffentlichen Versorgungseinrichtungen. Dieses Ziel wurden in 4
von 16 Mallnahmen (25 %) analysiert, darunter z.B. ein neues Stadtteilzentrum in Wei-
mar (SEM Uber der groRen Sackpfeife/Im Merketale) sowie eine VerwaltungsauRen-
stelle in Leipzig (SEM Leipzig—-West, ehemalige Kaserne Schénau). Der Anteil der
»1reffer* in TAFEL 3.2.3 betragt hier 24 % (6 von 25 ,Treffer®).
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TAFEL 3.2.3 Planungsziele - Aufwertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil durch Gemeinbedarfs-

und Folgeeinrichtungen

Stadt, Gemeinde/Land
Typ, MaBnahme, ha

Angaben zu Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Bemerkungen

KATEGORIE | KATEGORIE Il KAT. 1l | KAT. IV
Kinder | Schulen | Private | Offent- | Sport-, Sonstiges
tages- Versor- | liche Spiel- (liberge-
statten gungs- | Einrich- |und ordn. Ein-
einricht. tungen |Feizeit- |richtung.)
anlagen

Chemnitz / Sachsen
Bornaer Hohe
Typ A 182,7 ha

Dresden / Sachsen
Briesnitz - Wirtschaftsw
Typ C 49,4 ha

Dresden / Sachsen
Grofdluga - Lugaer Str.
Typ C 24,6 ha

ggf. Erweiterung der
Grundschule

Dresden / Sachsen
E 1 Nickern- ehem.Kas.
Typ A 56,4 ha

Freizeitsport
Wanderwege

Erfurt Thiringen
Nordhauser Strasse

Universitat ist eigen-
standiger Teil der

Typ A 85,7 ha Universitdt | Entwicklungsmal3n.
Hennigsdorf/ Brandenb. || Erweiterung der
Nieder Neuendorf, Grundschule

Typ A 109,5 ha (Turnhalle)

Jena / Thiringen Kindergarten

Zwatzen ,Himmelreich*

Typ A 22,1 ha

Leipzig / Sachsen B || Stadtteilbibliothek
ehem.KaserneSchonau Einkaufs- Verwaltungsaulen-
Typ A 54,0 ha markt Stadtarchiv | stelle

Leipzig / Sachsen - Stadtteilpark,

Eilenburger Bahnhof /
Anger-Crottendorfer
Bahnschneise

stadtteilrelevanter
Griinzug

Typ D 13,0 ha

Lobstadt / Sachsen - Spielplatze und

An der Altenburger Str. Grinflachen

Typ A 6,8 ha

Potsdam / Brandenb. -—- - - Grund- u. Hauptsch.

Bornstedter Feld, Fachhoch- | Oberstufenzentrum
Typ A 300,0 ha schule, Jugendfreizeiteinr.
Centrum f. | Sport- u.Freizeitanl.
Technolog. | BUGA - Park *
Weimar / Thiringen - - Klinikum ist eigen-
Uber d. gr. Sackpfeife / Stadtteil- offentl. | Klinikum | sténdiger Teil der
Im Merketale zentrum, Spiel- Entwicklungsmal3-
Typ A 34,0 ha Altenpfle- platze nahme
geheim
Anmerkung: Die oben aufgefiihrten Malnahmen entsprechen den Angaben der Stadte und Gemeinden;
zu 4 von insgesamt 16 MalRnahmen lagen keine Angaben vor.
* Zum BUGA - Park vgl. auch Ausfiihrungen in Abschnitt 3.2.5
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DIAGRAMM 3.2.3 Aufwertung der Wohnfunktion durch Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
16 % Sonstiges / (ibergeordnete
Einrichtungen 36 % Kindertagesstatten / Schulen

24 % Sport-, Spiel- und
Freizeiteinrichtungen

24 % Private und &ffentliche
Versorgungseinrichtungen

Hinweis : Die Anteile (Prozentangaben) beziehen sich auf die Zahl der , Treffer* in TAFEL 3.2.3

» Bei den sonstigen Nennungen wurden ausschliel3lich ibergeordnete Einrichtungen er-
wahnt. So wird in Erfurt (SEM Nordhauser Strasse) die geplante Errichtung einer Uni-
versitat genannt, in Potsdam (SEM Bornstedter Feld) entstehen eine Fachhochschule
und ein Technologiezentrum. Ein Klinikum ist Bestandteil der SEM Uber der groRen
Sackpfeife / Im Merketale in Weimar und die Stadt Leipzig plant die Unterbringung des
Stadtarchives im Entwicklungsbereich Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schénau. So
weist ein Viertel (4 von 16) der hier ndher untersuchten MaRnahmen Ubergeordnete Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen auf. Die Zahl der ,Treffer* betragt 4, was einem
nachgeordneten Anteil von 16 % (4 von 25) entspricht.

Daraus folgt zunachst, dass bei den meisten in diesem Abschnitt naher untersuchten SEM
(75%) die Errichtung oder Erweiterung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zur Auf-
wertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil als ein erklartes Planungsziel festgestellt wer-
den konnte. Bemerkenswert sind dabei die hohe Dichte und das breite Spektrum der
genannten Malinahmen, wie sie in der Trefferquote zu den Kategorien in TAFEL 3.2.3 zum
Ausdruck kommen. Die Schwerpunktesetzungen werden im DIAGRAMM 3.2.3 (S. 3.27)
nach den Kategorien Kindertagestatten / Schulen, private und offentliche Versorgungs-
einrichtungen, Sport-, Spiel- und Freizeiteinrichtungen sowie Sonstiges (libergeordnete Ein-
richtungen) zusammenfassend veranschaulicht.

Im Ergebnis zeigt sich, dass bei der Anwendung des Instrumentes der SEM in den unter-
suchten Beispielen der Aufwertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil durch die Errichtung
oder Erweiterung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, eine grof3e Bedeutung zuge-
messen wird. Vor allem Kindertagesstatten und Schulen, aber auch Versorgungseinrich-
tungen sowie Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen werden im Zuge der SEM geplant bzw. reali-
siert. Auffallend ist weiterhin der hohe Anteil offentlicher Einrichtungen oder Einrichtungen
mit offentlichem Charakter bei den genannten EinzelmalBnahmen. Dies unterstreicht
offensichtlich die Bedeutung der SEM flir die (nicht kommerzielle) gemeinnitzige
Infrastruktur, die von der 6ffentlichen Hand bereitgestellt oder unterstiitzt werden muss.

Ebenfalls signifikant sind die haufigen Mehrfachnennungen (6 von 12) . Das bedeutet, dass
im Zuge der SEM in 50 % der erfassten Falle mindestens zwei verschiedene Kategorien von
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Gemeinbedarfs — und Folgeeinrichtungen realisiert werden sollen. Auch dieser Aspekt unter-
stiitzt die Schlussfolgerung, dass die analysierten SEM fiir die Realisierung von Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen in der Stadtteilentwicklung eine besondere Relevanz besitzen.

Schliellich zeigt gerade dieses Planungsziel, das die untersuchten SEM in lhrer Konzeption
und Wirkung deutlich tber das Untersuchungsgebiet oder den festgelegten Entwicklungsbe-
reich hinaus orientiert sind. Insbesondere die Kategorien | bis Ill, z.B. Kindertagesstatten
und Schulen, Versorgungseinrichtungen und Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen sind Uber-
wiegend auf die Stadtteilentwicklung ausgerichtet.

Als Beispiel fir die Umsetzung des Planungszieles >Aufwertung der Wohnfunktion<, i.S.
einer Errichtung oder Erweiterung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sei die SEM
Hennigsdorf, Nieder Neuendorf erwahnt. Dieses Beispiel zeigt zum einen anschaulich die auf
mehrere Einrichtungen bezogene Aufwertung der Wohnfunktion in einem Stadtteil sowie zum
anderen die Ubergeordnete Bedeutung der Malinahmen fiir den Stadtteil Nieder Neuendorf.
Die EinzelmaRnahmen beziehen sich auf die:*

=  Erweiterung der Grundschule

Im Zuge der notwendigen Erweiterung der Grundschule erhielt der Schulbereich mehr Lehrraume
sowie eine neue Sporthalle (beschrankter Realisierungswettbewerb).

= Kindertagesstatten

Ein bis zwei zusatzliche Kindertagesstatten (z.T. mit Hortplatzen) verbessern das vorhandene
Angebot fur Kinder im Vorschulalter

= Naherholungs-, Sport- und Spielflichen

Der formlich festgelegte Entwicklungsbereich bzw. die Anpassungsgebiete beziehen die Uferland-
schaft von Havel / Neuendorfer See mit ein. In diesem Zusammenhang wurde ein grof3zugiger
Naherholungsbereich (Fuf3- und Radweg) an der 6stlichen Grenze des Enzwicklungsflache geschaffen.
Dieser Naherholungsbereich ist mit dem griinen ,Dorfanger” von Nieder Neuendorf vernetzt .

Im weiteren sind eine innerdrtliche Parkanlage sowie ein Bolzplatz vorgesehen.

Im Zusammenwirken der verschiedenen Angebote wird die Aufwertung der Wohnfunktion in
Nieder Neuendorf deutlich spurbar. Es werden konkrete Verbesserungen der schulischen
Angebote, der Betreuung im Vorschulalter sowie der Freizeit- und Naherholungsmoglich-
keiten angestrebt, bzw. erzielt.

Hinsichtlich der nicht in Tafel 3.2.3 aufgefiihrten MaRnahmen ist zu erganzen, dass in vier
Fallen keine naheren Angaben vorlagen. Landerspezifische Besonderheiten konnten nicht
festgestellt werden.

95 Als Quellen werden u.a. benannt :

PLANUNGSZEITUNG fir Nieder Neuendorf, Ausgabe Nr. 1, April 1996, Nr. Nr. 2 Januar 1997,

Stadt Hennigsdorf, Gartenstadt Nieder Neuendorf (Verfasser: Gruppe 4 Plus Karlsruhe), sowie weitere
Unterlagen und Auskiinfte der Hennigsdorfer Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, vertreten durch
Herrn Geschaftsfihrer Dipl. Ing. Jochem Lunebach.
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Zusammenfassung 3.2.3 - Ergdnzung der Wohnfunktion

Die Analyse der MaBnahmen zum Planungsziel >Aufwertung der Wohnfunktion<, i.S. einer Errichtung
oder Erweiterung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, zeigt folgende Ergebnisse:

= Bei12 von 16 hier untersuchter MaBnahmen (75 %) konnte eine Ausrichtung auf das
Planungsziel >Aufwertung der Wohnfunktions, i.S. einer Errichtung oder Erweiterung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen festgestellt werden (zu 4 von 16 MaBnahmen lagen
keine ndheren Angaben vor).

= Die Analyse von 12 MaBnahmen ergibt, dass die Halfte der SEM Mehrfachnennungen
hinsichtlich der gewéhlten Kategorien aufweisen. D.h. im Zuge jeder zweiten SEM sind
mindestens zwei verschiedene Kategorien von Gemeinbedarfs — und Folgeeinrichtungen
vorgesehen (z.B. Kindertagesstatten / Schulen sowie Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen).
Dieser Aspekt unterstreicht die besondere Bedeutung dieses Planungszieles sowohl fiir
die jeweilige Stadtteilentwicklung als auch fiir die Rolle des Instrumentes der SEM.

= SchlieBlich zeigt gerade dieses Planungsziel, das die untersuchten SEM in lhrer Konzeption
und Wirkung deutlich iiber das Untersuchungsgebiet oder den festgelegten Entwicklungs-
bereich hinaus orientiert sind. Insbesondere die Kategorien | bis lll, z.B. Kindertagesstatten
und Schulen, Versorgungseinrichtungen und Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen, sind iiber-
wiegend auf die Stadtteilentwicklung ausgerichtet. Insgesamt wurden in den 4 Kategorien in
25 Fillen Einrichtungen als geplant angegeben:

KATEGORIE | §chu|en | Kindertagesstatten 9 ,Treffer“ /| 36 %

KATEGORIE Il Offentliche und private Versorgungseinrichtungen 6 , Treffer“ /| 24 %

KATEGORIE lll Sport-, Spiel_—_ und Freizeiteinrichtungen 6 ,,Treffer | 24 %

KATEGORIE IV Sonstiges / Ubergeordnete Einrichtungen 4 ,Treffer“ | 16 %
3.24 Spezifische Wohnungsangebote

Die Frage nach einer gezielten stadtteilbezogenen Baulandbereitstellung flir spezifische
Woh-nungsangebote, zum Beispiel flir Familien, ist ein besonders wichtiger Gegenstand der
Betrachtung. Die Bedeutung dieses Planungszieles ergibt sich aus der Situation des Woh-
nungsmarktes in den neuen Landern nach der Wiedervereinigung. Unter Bezugnahme auf
die Darstellung der Ausgangssituation und des Handlungsbedarfes im ersten Teil dieser Un-
tersuchung erfolgt hier ein Blick auf zwei relevante Aspekte der Wohnungsversorgung, die
Wohnungsgréfen und die Eigentumsverhéltnisse.*®

Der Wohnflachenvergleich wird v.a. von unterschiedlichen Anteilen der Wohnungen mit mehr
als 80 m? Wohnflache gepragt. Liegt dieser in den alten Landern bei immerhin 51,6 %, so
verfugten nur 28,3 % (1.821.000 WE) der in den neuen Landern am 30.09.1995 erfassten
Wohnungen Uber diese Wohnflache. Die Grélienverhaltnisse spiegeln v.a. den relativ gerin-
gen Anteil an Wohneigentum, bzw. Eigenheimen in den neuen Landern, die erheblich vom

% vgl. TEILI. EINFUHRUNG UND GRUNDLAGEN, Abschnitte 1.1 und 1.2, S. 1.01 ff.
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TAFEL 3.2.4 Planungsziele - Gezielte stadtteilbezogene Baulandbereitstellung fiir spezifische
Wohnungsangebote (z.B. fiir Familien)

Stadt ,Gemeinde/Land | Angaben Bemerkungen
Typ, MaBnahme, ha
KAT.I KAT. Il KAT.lllL KAT.IV KAT.V KAT. VI
c | E 3 £ c S
2124 .5-82 | 8 |Rs
A g S Sai 9= =B a
oc = oc e Taoc = O €4 o
52 2 0533550 © ‘B EE% g’
DEEUSL5E 3 _|3< Sow | B
9583522638538 528 |o
NL S d3Ziisx=ca £3 m&a |
Chemnitz / Sachsen --_ siehe
Bornaer Hohe, junge verdich- Fortschreibung
Typ A 182,7 ha | Familien |teter der Ziele (1996)
mit Eigen-
Kindern heimbau
Dresden / Sachsen | NN | I | NN | IO | IO Kosten- und
Briesnitz - Wirtschaftsw | junge Eigenhei- flachen-
TypC 49,4 ha | Ehepaare/| me/ Eigen- sparender
Familien | tumswoh- Eigenheimbau
nungen
Dresden / Sachsen ---_ Kosten- und
Grofluga, Lugaer,- junge Eigenhei- | Ideen- flachen-
Kleinlugaer Str. Ehepaare/| me/ Eigen{ Wett- sparender
Typ C 24,6 ha | Familien | tumswoh- | bewerb Eigenheimbau
nungen
Dresden / Sachsen ﬁ-- z.B. ,Wachsen-
E 1 Dresden-Nickern Familien |Eigenhei- | Ideen- de Hauser",
ehemalige Kaserne (auch me/ wett- Selbsthilfe;auch
Typ A 56,4 ha | andere) Eigen- bewerb Mietwohnungen
tumswo
h-

nungen

Hennigsdor] I I | | 2B Junges
Brandenburg besonders| Grund- Wohnen in
Nieder Neuendorf, kinder- stiicke guter Nachbar-
Typ A 109,5 ha | freundlich | fiir schaft*
Familien
Jena / Thiringen [ ] Zielgruppe :
Zwatzen ,Himmelreich® Mehrpersonen-
Typ A 22,1 ha haushalte und
Familien

Familiengerech-
tes Wohnen in

Leipzig-West , ehem.
Ergénzung zur

Kaserne Schonau

]
Leipzig / Sachsen -
]

Typ A 54,0 ha Wohnungstypo-
logie der
Plattenbauten
Potsdam / - - Familiengerech-
Brandenburg betreutes | tes Wohnen
Bornstedter Feld, Wohnen |und betreutes
Typ A 300,0 ha Wohnen
Anmerkung: Die oben aufgelisteten MalRnahmen entsprechen vorliegenden Angaben der Stadte und Ge-

meinden; zu 8 von insgesamt 16 MafRnahmen lagen keine Angaben vor, bzw. wurde dieses
Planungsziel als nicht zutreffend eingeschatzt.
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einseitigen Wohnungsangebot der Plattenbauten gepragt waren.”” Hierzu darf auf die ein-
gangs im TEIL I. EINFUHRUNG UND GRUNDLAGEN beschriebenen Fragen der Ausgangs-
situation und des Handlungsbedarfes Bezug genommen werden (vgl. Abschnitte 1.1 und
1.2). Insbesondere im Abschnitt 1.2 (Worin lag der Handlungsbedarf ?) wird der geringe
Anteil an Wohneigentum als wesentlicher Grund fur einen entsprechenden Handlungsbedarf
benannt. So war in den achtziger Jahren beispielsweise in der DDR nur etwa 10 % des Bau-
volumens privates Eigentum.

Von erhéhtem Interesse war deshalb die Frage, ob und in welchem Umfang die Kommunen
die SEM eingesetzt haben, um bedarfsgerecht eine gezielte stadtteilbezogene Baulandbe-
reitstellung fir spezifische Wohnungsangebote (z.B. flur Familien) zu realisieren. Mit dem As-
pekt der ,Stadtteilbezogenheit” sollte v.a. eine tber den Entwicklungsbereich hinausgehende
Orientierung der Baulandbereitstellung auf die spezifischen strukturellen Wohnbedurfnisse
im Rahmen der Stadtteilentwicklung abgefragt werden. Auch wenn die erfassten Angaben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben kdénnen, zeichnen sich doch klar umrissene
Konturen einer gezielten Strategie der Stadte und Gemeinden ab. Entsprechend der
Haufigkeit der einzelnen Nennungen wurden zur Auswertung 6 Kategorien gebildet:

KATEGORIE | Zielgruppe Familien / Mehrpersonenhaushalte
KATEGORIE 1l Wohneigentum (Reihenhaus, Eigentumswohnung)
KATEGORIE lll Kosten- und flachensparender Wohnungsbau
KATEGORIE IV Innovative Wohnformen

KATEGORIE V Baugrund zu angemessenen Preisen
KATEGORIE VI Sonstiges

= Die Halfte der hier analysierten SEM ist, i. S. gezielter stadtteilbezogener Bau-
landbereitstellung fiir spezifische Wohnungsangebote ausdriicklich auf Familien-
und Mehrpersonenhaushalte ausgerichtet (8 von 16). Hierzu ist anzumerken, dass in
mindestens drei weiteren SEM u.a. ebenfalls die Errichtung von Eigenheimen vorge-
sehen ist, laut Angaben der Stadte und Gemeinden jedoch nicht im Zusammen-
hang mit einer gezielten stadtteilbezogenen Baulandbereitstellung fiir spezifische
Wohnungsangebote.*®

7 Vgl. R. ULBRICH, in H. HAUSERMANN (Hrsg.), GroRstadt — Soziologische Stichworte, Opladen 1998, S.

299 — 302. Die Wohnungen im friiheren Bundesgebiet hatten zum Zeitpunkt der 1 % - Gebaude— und Woh-
nungsstichprobe 1993 eine Flache von durchschnittlich 87,9 m2. Daraus resultiert eine durchschnittliche
Wohnflache von 38,1 m?/ Einwohner. Demgegentiber sind die Wohnungen in den neuen Landern deutlich
kleiner. Im Jahre 1993 betrug die durchschnittliche Wohnflache dort 70,2 m2. Aufgrund der vergleichbaren
HaushaltsgroRen in den alten und neuen Landern wirkt sich dieser niedrigere Wert vor allem in der pro Kopf
verfugbaren Wohnflache aus. Mit durchschnittlich 29,7 m? liegt dies um 22 % hinter den alten Landern.
Vgl. auch Kapitel 1. Anlass und Methode der Untersuchung, Abschnitt 1.1, S. 1.01 ff.

Es handelt sich hierbei um die SEM in Erfurt / Nordhauser Strasse, Lobstadt/ An der Altenburger Strasse,
und Weimar / Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale.

98
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Abb. 3.2.4 Hennigsdorf, Nieder Neuendorf

Siedlung ,Bei den Waldfriichtchen®

Die Bildung von Wohneigentum, z. B. in Form von Reihenhausern oder Eigentums-
wohnungen, wird ebenfalls bei 50 % der erfassten MaRnahmen (8 von 16) gezielt im
Rahmen der stadtteilbezogener Baulandbereitstellung angestrebt.

Die Absicht, in diesem Zusammenhang flir spezifische Wohnungsangebote kosten-
und flachensparenden Wohnungsbau zu realisieren, wurde in 7 Fallen ausdrticklich
angegeben. Hierzu wird erganzend auf weitere Auswertungen in Abschnitt 3.2.5 ver-
wiesen.

Die Realisierung von innovativen Wohnformen ist ein weiteres Anliegen der gezielten
Baulandbereitstellung fir spezifische Wohnungsangebote. Immerhin noch 5 von 16
Malnahmen (28 %) verweisen ausdricklich auf deren Bedeutung. Dabei wurden bei-
spielsweise ,wachsende* Hauser und ein Selbsthilfe—Projekt (SEM Dresden E1, Dres-
den-Nickern) sowie ,Junges Wohnen in guter Nachbarschaft® (SEM Hennigsdorf,
Nieder Neuendorf) genannt. Zur Gewahrleistung innovativer Losungen wurden z.T.
Wettbewerbe durchgefihrt (vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 5. Flachenmanagement).

Die Bereitstellung von Bauland zu angemessenen Preisen wurde in diesem Zu-
sammenhang nur viermal ausdrucklich genannt (22 %) .

Unter ,Sonstiges” wurde Betreutes Wohnen als spezifisches Wohnungsangebot ange-
geben (Hennigsdorf).

Aus dem Befragungsergebnis folgt, dass insgesamt 50 % der hier untersuchten 16 SEM
konkrete Vorstellungen hinsichtlich des Planungszieles ,gezielte stadtteilbezogene Bau-
landbereitstellung fir spezifische Wohnungsangebote“ haben. Dabei fallt auf, dass in allen
Fallen Mehrfachnennungen erfolgten. So wurde zu samtlichen in TAFEL 3.2.4 aufgelisteten
Malnahmen angegeben, dass es eine Zielgruppe mit Familien- und Mehrpersonenhaushal-
ten gibt und gleichzeitig Wohneigentum geschaffen werden soll. Diese beiden Aspekte
stellen damit deutlich herausgehobene Prioritaten in der stadtteilbezogenen Wohnungs-
versorgung dar. Die Absicht, kosten- und flachensparenden Wohnungsbau zu ermdglichen,

in 7 Fallen angegeben, verkorpert ein weiteres Themenfeld, das in diesem Zusammenhang
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eine wichtige Rolle spielt. Mit einer Ausnahme werden diese drei genannten Aspekte in allen
8 Beispielen analysiert (Mehrfachnennungen). Daraus folgt, dass zwischen den Aspekten
LZielgruppe®, ,Wohneigentum® und ,Kosten- und flachensparender Wohnungsbau“ ein vor-
rangiger Zusammenhang gesehen wird (vgl. TAFEL 3.2.4, S. 3.30, farbige Hervorhebung).

Interessanterweise beziehen sich alle Nennungen zu innovativen Wohnformen auf
Malnahmen, die gleichzeitig auch die Aspekte ,Zielgruppe®, ,Wohneigentum* sowie ,Kosten-
und flachensparender Wohnungsbau“ als bedeutend herausstellen. Inhaltlich sind die ge-
planten Projekte flr innovative Wohnformen primar auf die Wohnbedurfnisse junger Familien
ausgerichtet. Damit erganzt sich das zunehmend dichter werdende Bild, einer vorrangig auf
die Wohnbedurfnisse junger ,wachsender® Familien ausgerichteten Baulandbereitstellung im
Wege der hier analysierten SEM. Erst erganzend oder nachrangig kommen Wohnbe-
dirfnisse weiterer Personengruppen zum Tragen. So werden z.B. altere Menschen im Rah-
men von Mehrgenerationenhausern (z.B. Modellprojekt ,Wachsendes Haus®) oder im Wege
betreuten Wohnens beriicksichtigt.”® Spezifische Bedarfsgruppen, wie z.B. Behinderte, Stu-
denten, Wohnprojekte, usw. spielen im gesamten Spektrum der untersuchten MalRnahmen
eine eher nur nachgeordnete Rolle. Die vielleicht auf den ersten Blick gering erscheinende
Bedeutung der KATEGORIE V ,Baugrund zu angemessenen Preisen® wird relativiert, wenn
man die Ergebnisse der Auswertung im Kapitel 5. Flachenmanagement heranzieht. Auf die
dortigen Ausfiihrungen darf an dieser Stelle verwiesen werden.

Zusammenfassung 3.2.4 - Besondere Wohnungsangebote

Die Auswertung der Angaben zum Planungsziel >Gezielte stadtteilbezogene Baulandbereitstellung fiir
spezifische Wohnungsangebote (z.B. fiir Familien)< zeigt folgende Ergebnisse:

= 50 % der hier untersuchten 16 SEM haben konkrete Vorstellungen hinsichtlich des Planungs-
zieles ,,gezielte stadtteilbezogene Baulandbereitstellung fiir spezifische Wohnungsangebote* ;

= dabei liberwiegen die Aspekte

- Wohnbediirfnisse von Familien- und Mehrpersonenhaushalte / Zielgruppe (8 von 16)
- Bildung von Wohneigentum (8 von 16)

- Kosten- und flaichensparender Wohnungsbau (7 von 16)

- Innovative Wohnformen, meist fiir Familien— und Mehrpersonenhaushalte (5 von 16)

Im Ergebnis lasst sich eine deutlich auf die Wohnbediirfnisse junger ,,wachsender*“ Familien
ausgerichteten Baulandbereitstellung im Wege der hier analysierten SEM feststellen.

= Im Umkehrschluss ergeben die Befragungsergebnisse eine nachrangige Behandlung weiterer
spezifischer Wohnbediirfnisse; diese werden jedoch in Einzelfdllen beriicksichtigt.

99 In Hennigsdorf soll z.B. im Rahmen der SEM Nieder Neuendorf auch betreutes Wohnen realisiert werden.
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3.2.5 Kosten- und flaichensparendes Bauen, 6kologische MaBRnahmen

Die Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung, zu denen das kosten- und flachensparende
Bauen ebenso zahlt wie dkologische Projekte, Malknahmen im Sinne des Ausgleiches nach
§ 1a BauGB sowie gebietsiibergreifende 6kologische Vorhaben, gehoéren, neben der Aufwer-
tung der Wohnfunktion (vgl. Abschnitt 3.2.3), zu den am meisten genannten besonderen Pla-
nungszielen. Zu 11 von insgesamt 16 in diesem Abschnitt untersuchten SEM wurde durch
konkrete Angaben signalisiert, dass entsprechende MalRnahmen und Projekte vorgesehen
sind. Zu den Ubrigen 5 MaRnahmen lagen keine Angaben zu dieser Fragestellung vor, z.T.
waren die Planungsziele noch nicht hinreichend konkretisiert. Die Nennungen wurden im
Zuge der Auswertung folgenden Kategorien zugeordnet:

KATEGORIE | kosten- und flachensparende Bauweise

kosten- und flaichensparende ErschlieBung
KATEGORIE Il neues offentliches Griin

Vernetzung bestehender Griinstrukturen

Niederschlagswasserbehandlung /
Renaturierung von Gewéssern usw.
KATEGORIE Il Energiekonzepte

KATEGORIE IV Sonstiges

Die zu den Kategorien gehérenden Angaben sind in TAFEL 3.2.5 in einer Ubersicht zu-
sammengefasst. Insgesamt resultierten aus der Befragung 29 ,Treffer® zu den vier Katego-
rien. Daraus lassen sich folgende Ergebnisse ableiten:

= Ein deutlicher Schwerpunkt liegt in Mallhahmen zur Gewahrleistung einer
kosten- und flachensparenden, bzw. verdichteten Bauweise (56 %, 9 von 16),
zum Teil in Verbindung mit Malnahmen zur flachensparenden Erschlieung
(3 von 16). Gerade mit letztgenannter Zielsetzung wird der Aspekt des scho-
nenden Umganges mit Grund und Boden besonders deutlich. Bemerkenswert
ist weiterhin, dass 8 von 13 ,Treffern zur Kategorie | in Verbindung mit aus-
drucklichen Hinweisen auf konkrete Schritte erfolgten. So wurden Wettbewerbe
und Rahmenplane in 5 Fallen genannt (vgl. TAFEL 3.2.5). Im Zuge der
Initiative ,Das junge Haus“ wurden vom Bundesbauministerium zwei der
untersuchten SEM in das Pilotprojekt ,Familiengerechter Wohnungsbau durch
beschleunigte und verbilligte Bereitstellung bundeseigener Konversions-
grundstlicke“ aufgenommen. Die MalRthahme SEM Potsdam, Bornstedter Feld
war dabei in der Pilotprojektfamilie und die SEM Leipzig, ehemalige Kaserne
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Schénau, in der Gruppe der Referenzvorhaben.'® Weiterhin gibt es zur SEM
Leipzig, ehemalige Kaserne Schonau, einen konkreten Hinweis zu einer
kosten- und flachensparenden Losung im Tiefbaubereich. Durch Einsatz des
sogenannten ,Multro-Schacht—Systems sollen verringerte Querschnitte flr
Strassen und Wege erreicht werden.’! In Weimar wurde ein besonderes
Wohnmodell mit 24 Eigenheimen in kosten- und flachensparender Bauweise
im Rahmen einer kleinen Genossenschaft, realisiert. Dies zeugt bei (min-
destens) 8 SEM (50 %) von einer fachlich fundierten und umfassenden Vorbe-
reitung zur Umsetzung dieser Ziele (vgl. TAFEL 3.2.5).

Die Chance, mit der EntwicklungsmalRnahme o6ffentliche Griinbereiche zu realisieren,
wird in 7 von 12 Malinahmen verfolgt. Damit verbunden sind zum Bespiel auch
grélkere Grinbereiche mit Naherholungscharakter, deren Bedeutung weit Uber den
Entwicklungsbereich selbst hinausgeht. In Leipzig (SEM Leipzig, ehemalige Kaserne
Schoénau) werden die angrenzenden Quartiere mit dem Grinzug ,Schdnauer Welle*
verknipft, in Dresden (SEM Dresden E1, Dresden—Nickern) entsteht der stadtteilrele-
vante Grun- und Naherholungsbereich ,Trutzsch®, die SEM Potsdam, Bornstedter
Feld, ermoéglicht mit dem BUGA-Park einen fiir den Potsdamer Norden pragenden
Volkspark und die Stadt Hennigsdorf erhalt im Wege der SEM Nieder Neuendorf einen
landschaftlich gestalteten Uferweg entlang der Havel.

Neben der Schaffung neuer Griinbereiche wurde auch die Vernetzung bestehender
Grunelemente als stadtokologisches Ziel ausdrucklich genannt (1 von 12). Die nur
einmalige Nennung hangt vielleicht auch damit zusammen, dass die bereits
genannten neuen Griinzige zugleich auch eine vernetzende Wirkung hinsichtlich
bestehender Grinstrukturen aufweisen. Zur Regenwasserbehandlung bzw. Renatu-
rierung von Gewassern gibt es z.B. Angaben zur geplanten Regenwasserversickerung
im Bereich der SEM Hennigsdorf Nieder Neuendorf sowie zur vorgesehenen Ableitung
des Regenwassers in einen naturnahen Teich in Jena (SEM Jena Zwatzen
.Himmelreich®). Aber auch spezielle stadtdkologische Funktionen, wie eine Frisch-
luftschneise im Entwicklungsbereich Dresden E1, Dresden-Nickern, zugunsten der
angrenzenden Siedlungsstruktur finden sich im Spektrum der erfassten Projekte und
Malnahmen. Insgesamt gab es zu 9 von 16 SEM (56 %) konkrete Angaben und
Hinweise hinsichtlich der in Kategorie Il zusammengefassten 6kologischen Aspekte
(13 ,Treffer, vgl. TAFEL 3.2.5).

100

101

Vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTEBAU, Familiengerechter
Wohnungsbau durch beschleunigte und verbilligte Bereitstellung bundeseigener Konversionsgrundstiicke,
BONN, 1998. Das Pilotprojekt ,Teilflache der ehemaligen Kaserne Pappelallee“ in Potsdam , Bornstedter
Feld umfasst 96 Wohnungen im Rahmen des Wohnungsneubaues fiir Bundesbedienstete (Bauherr:
Frankfurter Siedlungsgesellschaft mbH). Das Referenzvorhaben in Leipzig, ehemalige Kaserne Schoénau,
bezieht sich auf die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der SEM,
z.B. durch ,Reduktion der ErschlieSungsflachen und mafvolle Verdichtung im Bereich der Einfamilien-
hausbebauung*, wodurch ,deutliche Kostenspareffekte erzielt* werden.

Das Prinzip des Multro-Schacht-Systems (BASCO — Bauoptimierte Systeme) beruht darauf, dass
Schmutz- und Regenwasser durch einen gemeinsamen Kontrollschacht gefiihrt werden. Dies erfolgt durch
Ubereinanderliegende Fihrungen der Regenwasserleitung (Oben, Sonderbauteil/Konsole, Reinigungsoff-
nung im Schacht) und der Schmutzwasserleitung (Unten). Das Schmutzwasser kann bei Riickstau nicht in
die Regenwasserleitung eindringen (Verschluss). Dieses System eribrigt die herkdmmliche Trennung durch
gesonderte Kontrollschachte (Platzbedarf).

-3.35 -



2. Teil

Wirkungsanalyse stéadtebaulicher EntwicklungsmafRnahmen

3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch

Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

TAFEL 3.2.5 Planungsziele - Kosten- und flichensparendes Bauen, 6kologische MaRnahmen
Stadt, Gemeinde / Angaben Bemerkungen
Land, MaBnahme, KAT I KAT I KAT Il  KATIV
Typ, ha
S S 5
c € o . £ >
25, E85| &8 28 33iilS
S2e 582| 2 5B g23ile 2
ce22 o209 2 N O §2c3|o =
g8 go= |9%E 252 |EE2E28|> 2
255 259|585 £S5 |385E8E9 @ g
ocgm o2 |oeS 582 §555|¢< o
X&E0 X&sgW [Z200 [>200 |xoxs>|Ww n
Chemnitz / Sachsen I I
Bornaer Hohe,
Typ A 182,7 ha
Dresden / Sachsen I I I I Freilegung /
Briesnitz-Wirtsch.weg | Rahmen-| Rahmen- Graben
TypC 49,4 ha | plan lan
Dresden / Sachsen i i I I I aktive / passive
Grofluga, Lugaer Str. | Ideen- Ideen- Durch- offene Solarnutzung
Typ C 24,6 ha Jwett- wett- liftung Graben/
bewerb | bewerb Teich
Dresden / Sachsen X Frischluft-
E 1 Dresden—Nickern | Ideen- Naher- schneise
ehem. Kaserne wett- holung
Typ A 56,4 ha | bewerb Triitzsch
Erfurt/ Thiringen | |
Nordh&user Strasse
Typ A 85,7 ha
Hennigsdorf / | | X | | Rahmenplan
Brandenburg Uferweg/ Ver- Fern- Gartenstadt
Nieder Neuendorf, Havel sicke- warme Nieder Neuend.
Typ A 109,5 ha rung Innerortliche
Parkanlage
Jena / Thiringen X K Gkologische
Zwatzen- Ablei- Ausgleichs-
Himmelreich tung in mafinahme
Typ A 22,1 ha Teich
Leipzig / Sachsen | | X | | Referenzvor-
ehem.Kas.Schénau [ Referenz| MULTRO] Griinzug Niedrig- haben des
Typ A 54,0 ha | vorhaben| Schacht- | ,Sché- energie- Bundesbau-
system | nauer h&auser ministeriums
Welle*
Leipzig / Sachsen
Eilenburger Bahnhof / offentl.
Anger — Crotten- Grinzug
dorfer Bahnschneise ,
Typ D 13,0 ha Stadtteil-
park
Potsdam / I Pilotprojekt
Brandenburg Pilot- BUGA- des Bundes-
Bornstedter Feld, projekt Park bauministeriums
Typ A 300,0 ha
Weimar / Thiringen [l kosten- und
Ub. d. gr.Sackpfeife/ |24 Eigen- flachensparen-
Im Merketale heime de Bauweise
Typ A 34,0 ha
Anmerkungen : Die aufgelisteten Mallinahmen entsprechen den Angaben der Stadte und Gemeinden; zu insge-

samt 5 von 16 MafRnahmen lagen keine Angaben vor. Die Angaben ergeben 29 ,Treffer.
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DIAGRAMM 3.2.5 Kosten- und flichensparendes Bauen, 6kologische MaBnahmen

Gewichtung nach Kategorien

45 % kosten- und flachensparende
Bauweise/ ErschlieBung

10 % Energiekonzept

45 % Grin, Regenwasser, Renaturierung/ Gewésser

KATEGORIE | Kosten- und flachensparende Bauweise/ ErschlieBung (13 von 29) 45 %
KATEGORIE Il Neue éffentliche Griinzlige, Vernetzung bestehenden Griins,

Renaturierung von Gewassern/ Regenwasserbehandlung (13 von 29) 45 %
KATEGORIE Il Energieversorgungskonzept (3 von 29) 10 %
KATEGORIE IV Sonstiges (./.)

Mit deutlichem Abstand folgen Angaben, die den Kategorien Ill und IV entsprechen. Wah-
rend zu >Sonstiges< keine Nennungen vorliegen, gibt es Hinweise auf Energiekonzepte:

Auf die kiinftige Bebauung stellen die erfassten Ansatze zu Energiekonzepten ab
(3 von 16). Neben Rahmenbedingungen in Bebauungsplanen, beispielsweise in
Dresden, Untersuchungsgebiet GroRRluga / Lugaer Strasse (Festsetzungen zur
Anordnung der Baukorper fiir eine aktive und passive Solarnutzung), werden die
geplante Fernwarmenutzung (SEM Hennigsdorf Nieder Neuendorf) und die Er-
richtung von Niedrigenergiehausern (SEM Leipzig, ehemalige Kaserne Schonau)
benannt. Dass den Energiekonzepten, im Vergleich zum kostensparenden Bauen
und der 6kologischen Griinausstattung, so wenig Gewichtung zuteil wird, stimmt
nachdenklich. Dass es an Ideen offenbar nicht gelegen hat, zeigt das Beispiel
Potsdam, Bornstedter Feld. Hier konnte die innovative Konzeption ,Solarstadt*
mangels Wirtschaftlichkeit nicht weiterverfolgt werden. An anderer Stelle sollte
dieser Aspekt vertieft untersucht werden, zumal sich mehrere Gemeinden und
Trager skeptisch hinsichtlich der Finanzierbarkeit innovativer Energiekonzepte
geaullert haben.

Zusammenfassend ist die festgestellte Gewichtung aller , Treffer” hinsichtlich der vier Katego-

rien in

DIAGRAMM 3.2.5 (S. 3.37) nochmals dargestellt. Dabei wird der Unterschied in der

Gewichtung der Kategorien | und Il einerseits sowie der Kategorien Ill und IV andererseits
deutlich erkennbar.
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Zusammenfassung 3.2.5 - Kosten- und flichensparendes Bauen, 6kologische MaRnahmen

Die Analyse der Angaben zum Planungsziel > Kosten- und flichensparendes Bauen, 6kologische
MaRnahmen< ergibt folgende Ergebnisse und Schlussfolgerungen:

= Insgesamt ist dieses Planungsziel mehrheitlich von 56 % aller SEM (9 von 16) aufgegriffen
worden. Damit spielt das Planungsziel neben dem Planungsziel ,,Aufwertung der Wohn-
funktion* eine zentrale Rolle im Spektrum der mit den SEM verfolgten besonderen Ziel-
setzungen.

= Die Zahl von insgesamt 29 ,, Treffern“, zugeordnet den vier gebildeten Kategorien, erlaubt
ein differenziertes Bild der im Einzelnen angestrebten MaBnahmen und Projekte . Dabei
zeigt sich eine deutliche Gewichtung zugunsten der kosten- und flachensparenden Bau-
weise und ErschlieBung (Kategorie I) und der MaBnahmen im Griin-, Regenwasser- und Ge-
wasserbereich (Kategorie Il). Beide Kategorien vereinen jeweils 13 aller erfassten Treffer
und verkorpern damit einen Anteil von zusammen 90 % aller Einzelprojekte. Von Bedeu-
tung ist dabei weiterhin, dass allein zu 8 von 16 MaBnahmen konkrete Angaben vorliegen,
die auf sorgféltig vorbereitete, innovative Konzepte, Planungen und Modellprojekte hinweisen.

= So sehr die gezielte Ausschépfung der kostensparenden und 6kologischen Aspekte bei
den ndher untersuchten SEM positiv liberzeugt, so liberraschend gering nimmt sich der
Anteil der Nennungen zur Kategorie lll aus. Bei nur 3 Hinweisen (10%) stellt sich die Frage
nach den Griinden, weshalb die liberwiegend 6kologisch ausgerichteten SEM in dieser
Hinsicht so zuriickhaltend konzipiert sind.

3.2.6 Sonstige Planungsziele

Unter sonstige Planungsziele wurden zum Teil Aspekte benannt, die aus redaktionellen
Grunden bereits den konkreten Planungszielen in den vorstehenden Abschnitten zugeordnet
werden konnten. An dieser Stelle sind deshalb v.a. zwei Erkenntnisse von Interesse:

= Aus vor allem wirtschaftlichen Grinden wurden Bau- oder Realisierungsabschnitte
gebildet (z.B. Dresden-Briesnitz, Chemnitz).

» Entgegen urspriinglicher stadtebaulicher Planungen erfolgte im Zuge der SEM haufig
eine Fortschreibung oder Konkretisierung der Planungsziele. So wurde zum Beispiel
in Dresden—Briesnitz. abweichend von der Darstellung einer aufgelockerten Bebau-
ung im Flachennutzungsplanentwurf, eine Verdichtung der Bebauung zugunsten einer
kosten- und flachensparenden Bauweise angestrebt.

Auf die o.g. Punkte wird v.a. im Kapitel 5. Flachenmanagement noch ndher eingegangen, so
dass an dieser Stelle zunachst ein Hinweis auf die grundsatzliche Thematik genligen soll.
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3.3 Wohnungsbau - Stand der Realisierung 1999

Im Rahmen der Befragung der Stadte und Gemeinden wurden folgende Angaben zur
Planung und Realisierung von Wohneinheiten in den Entwicklungsbereichen erbeten:

FRAGESTELLUNG

Wohnungsbau im Entwicklungsbereich

Gesamtzahl Wohneinheiten davon in Mehrfamilienhausern davon in Einfamilienhausern
geplant gebaut bis geplant gebaut bis geplant gebaut bis
31.12.99 31.12.99 31.12.99

In die nachfolgende Auswertung werden die bereits im vorangegangenen Abschnitt 3.2 be-
handelten Entwicklungsmalinahmen mit Wohnungsbau einbezogen (vgl. TAFEL 3.2, S.
3.17). Dabei erfolgt eine getrennte Analyse und Auswertung hinsichtlich der férmlich festge-
legten Entwicklungsbereiche und der Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen. Die Kon-
zentration der Befragung auf Wohneinheiten in Mehr- und Einfamilienhdusern ist durch das
Interesse an der Fragestellung begriindet, inwieweit die staddtebaulichen Ziele in den Ent-
wicklungsbereichen schwerpunktmaRig auf eine Mehrfamilienhausbebauung, im Sinne hoch-
verdichteter urbaner Strukturen, oder auf den Einfamilienhausbau, z.B. auch in kosten- und
flachensparender Bauweise, orientiert sind. Eine direkte Erfassung der Eigentumsbildung in
den Entwicklungsbereichen (z.B. selbstgenutzte Eigentumswohnungen) wurde urspriinglich
in Betracht gezogen, konnte jedoch im Rahmen dieser Arbeit nicht durchgefiihrt werden.'??
Die Untersuchung beruht auf nachstehenden Arbeitsfragen:

= In welchem Verhiltnis stehen geplante und realisierte Wohneinheiten zueinander ?
= In welchem Umfang sind Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern und in Einfamilienhdusern geplant ?

= Inwieweit konnten die geplanten Wohneinheiten realisiert werden ?

3.3.1 Wohnungsbau in festgelegten Entwicklungsbereichen

In TAFEL 3.3.1 (S. 3.40) sind die hier naher untersuchten formlich festgelegten Entwick-
lungsbereiche nochmals in einer Ubersicht zusammengefasst. Aufgrund des auBerordent-
lichen Umfanges der SEM Potsdam Bornstedter Feld im Vergleich zu den anderen Mal3-
nahmen - auf 300 ha Entwicklungsflache sind etwa 7.500 Wohneinheiten geplant - wird
dieses Projekt in der folgenden Auswertung aus Griinden der Vergleichbarkeit teilweise

12 Hierzu ist anzumerken, dass z.B. die Erfassung hinsichtlich Eigentumsform und Nutzung von Wohnungen

angesichts der zahlreichen MaRnahmen insoweit sehr aufwandig ware, da nur eine direkte Befragung von
Eigentiimern und Nutzern tatsachlich verlassliche Angaben ermdglichen wirde.
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TAFEL 3.3.1 Wohneinheiten in festgelegten Entwicklungsbereichen (Stand 1999)

MaBnahme, ha Gesamtzahl WE davon in davon in

Mehrfamilienhausern Einfamilienhdusern
geplant gebaut bis | geplant gebaut bis | geplant gebaut bis

1999 1999 1999

Chemnitz, *

Bornaer Hohe 182,7 500 . . . 500 .

beendet 1997

Dresden 1.290 428 640 344 650 84

Dresden-Nickern 56,4

Erfurt **

Nordhauser Strasse 85,7

Hennigsdorf 800 270 240 130 560 140

Nieder Neuendorf 109,5

Jena 500 65 200 11 300 50

Zwétzen ,,Himmelreich“ 22,1

Leipzig 800 201 350 129 450 39

Leipzig-West ehem.

Kaserne Schénau 54,0

Lobstadt 108 69 . . 108 69

An der Altenburger Str. 6,8

Potsdam 7.500 1.000 6.000 980 1.500 20

Bornstedter Feld 300,0

Sulza **

Wohngebiet Sulza 100,0

Weimar 440 310 295 205 145 110

Uber d. gr. Sackpfeife

| Im Merketale 34,0

Werdau *** 360

Werdau — Nord 9,9

beendet 1999

Hinweise : * Die MafRnahme wurde bereits 1997 beendet (Typ E); die Zahlen beziehen sich insoweit

auf den letzten Stand vor Beendigung der SEM.
** Keine Angaben lagen zur SEM Erfurt, Nordhduser Strasse sowie zur SEM Sulza,
Wohngebiet Sulza vor. In beiden Féllen erfolgte noch keine Wohnbebauung.
o Die MalRnahme wurde bereits 1999 beendet (Typ E); die Zahl der geplanten WE be-

bezieht sich auf Unterlagen des BBR.

gesondert erértert.’® Zur SEM Werdau, Werdau-Nord, lagen nur teilweise Angaben vor (z.B.
Untersuchungsmaterial des BBR). Aus diesem Grund wurde die MalRnahme in diesem
Abschnitt nicht in die weitere Auswertung einbezogen. Zu den Entwicklungsmaflnahmen in
Erfurt, Nordhduser Strasse sowie in Sulza, Wohngebiet Sulza, ist anzumerken, dass bis
1999 mit der Realisierung von Wohnungsbaumalnahmen noch nicht begonnen wurde.
Ungeachtet dessen sollen die beiden MaRnahmen, im Sinne eines praxisnahen Spektrums,
in die Beispielgruppe einbezogen werden.

1% In mehreren Fallen wurden die Planzahlen bis 1999 fortgeschrieben und dabei die Gesamtzahl der WE
verringert, z.B. in Chemnitz (2.300 / 1.Entw.abschnitt 450-500), Dresden-Nickern (2000 / 1290), Jena-Zwatzen
(600 / 500) und Leipzig-Schoénau (900 / 800).

-3.40 -



2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

DIAGRAMM 3.3.1 Geplante und realisierte Wohneinheiten

3.095 geplante, jedoch noch
nicht realisierte WE
Anteil 70 %

Anmerkung : Nicht enthalten sind die MaRnahmen Potsdam, Bornstedter Feld, und
Werdau, Werdau—Nord. Keine Angaben lagen vor zur SEM Erfurt, Nord-
hauser Strasse sowie zur SEM Sulza, Wohngebiet Sulza. In beiden
Fallen erfolgte noch keine Wohnbebauung.

Aus TAFEL 3.3.1 (S. 3.40) Iasst sich ableiten, dass in allen aufgefihrten Entwicklungsbe-
reichen, soweit Angaben vorlagen, insgesamt etwa 12.298 Wohneinheiten (Gesamtzahl WE)
geplant sind. Die Analyse und Auswertung ergibt weiterhin folgende Resultate:

Lasst man die SEM Potsdam, Bornstedter Feld sowie die Malnahme Werdau, Werdau —
Nord, aulRer Betracht, so werden in den betrachteten 9 Entwicklungsbereichen 4.438
Wohneinheiten (Gesamtzahl WE) geplant. Davon konnten bis 1999 bereits 1.343 Woh-
nungen realisiert werden, was einem Anteil von immerhin 30 %, gegeniber 3.095 ge-
planten, jedoch noch nicht realisierten WE entspricht (vgl. DIAGRAMM 3.3.1, S.3.41)."%

Im Vergleich der geplanten Wohneinheiten in Mehr- und Einfamilienhdusern, ergibt
sich ein deutlicher Schwerpunkt bei den Einfamilienhausern. Wie aus dem DIAGRAMM
3.3.1 a (S. 3.42) ersichtlich, Uberwiegen die geplanten 2.713 Wohneinheiten in Ein-
familienhdusern mit einem Anteil von 61 % erheblich gegenuber den vorgesehenen
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (1.725 Wohneinheiten, Anteil 39 %). Hier spie-
geln sich insoweit auch die Ergebnisse zu den besonderen Planungszielen in Abschnitt
3.2.4 wieder, demzufolge die Zielgruppe Familien- und Mehrpersonenhaushalte sowie
das Ziel der Bildung von Wohneigentum hohe Prioritat genieen (vgl. Ausfuhrungen S.
3.29 ff).

104

Zum Vergleich: die SEM Potsdam, Bornstedter Feld, weist einen Anteil von 1.000 realiserten WE (13 %)
von insgesamt geplanten 7.500 Wohneinheiten (87 %) auf.

-3.41 -



2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 3. Stadtebauliche Ziele

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Miinchen

DIAGRAMM 3.3.1.a Geplante Wohneinheiten in Mehr- und Einfamilienhdusern

1.725 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhausern Anteil
39 %

2.713

Wohneinheiten

in Einfamilienhausern
Anteil 61 %

Anmerkung : Nicht enthaltenen sind die MalRnahmen Potsdam, Bornstedter Feld und
Werdau, Werdau — Nord. Keine Angaben lagen vor zur SEM Erfurt, Nord-
hauser Strasse sowie zur SEM Sulza, Wohngebiet Sulza. In beiden
Fallen erfolgte noch keine Wohnbebauung.

Die SEM Potsdam Bornstedter Feld unterscheidet sich hinsichtlich des Verhaltnisses der
geplanten Wohnungen in Mehr- und Einfamilienhausern davon erheblich. So stehen den
in Einfamilienhdusern geplanten 1.500 WE (20 %) immerhin 6.000 Wohneinheiten in
Mehrfamilienh&usern (Anteil 80 %) gegeniiber.'®

Der Stand der Realisierung ergibt insbesondere hinsichtlich der Anteile von Mehr- und
Einfamilienhausern ein deutlich abweichendes Ergebnis. Wie DIAGRAMM 3.3.1.b (S.
3.43) zeigt, lag die Realisierungsquote bei den Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern
mit 47 % deutlich hdher als bei den Einfamilienhdusern (18 %). Die hier auftretende
Frage nach den Grinden fur die offenkundige Differenz soll spater im Zusammenhang
mit den Ausfiihrungen in Kapitel 4 und 5 nochmals aufgegriffen werden. "%

Die Auswertung ergibt weiterhin Hinweise auf Tendenzen zur Veranderung der Plan-
zahlen im Untersuchungszeitraum. So gab es z.B. bei der SEM Dresden—Nickern eine
Fortschreibung des Bebauungskonzeptes zugunsten von mehr Einfamilienhausern, was
sich deutlich in der Abnahme der Gesamtzahl aller Wohneinheiten wiederspiegelt.'"’

105
106

107

Zur SEM Potsdam, Bornstedter Feld, siehe auch nachfolgende Ausfiihrungen in den Kapiteln 4 und 5.

Zum Vergleich: Die SEM Potsdam Bornstedter Feld weist bei den Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
ebenfalls mit 16 % eine hdhere Realisierungsquote (980 realisierte von 6.000 geplanten WE) als bei den
Wohneinheiten in Eigenheimen auf (1,3 %, 20 realisierte WE von 1.500 geplanten WE).

Zum Zeitpunkt der formlichen Festlegung des Entwicklungsbereiches Dresden E 1 Dresden—Nickern im
Jahre 1994, wurde eine Zielzahl von etwa 2000 WE angesetzt (1880 WE in Mehrfamilienhdusern, 120 WE in
Einfamilienhausern). Demgegenuber lag die Planzahl fir sdmtliche WE im Jahre 1999 bei nur noch 129
Wohneinheiten. Der deutlichen Abnahme von WE in Mehrfamilienhdusern steht ein erheblicher Zuwachs von
geplanten WE in Einfamilienhdusern gegeniiber — vgl. TAFEL 3.3.1, S. 3.40).
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DIAGRAMM 3.3.1.b Realisierte Wohneinheiten in Mehr- und Einfamilienhdusern
3000 2713
2500 -
2000 1725
1500 -
1000 1 819 49
«l @
0 .
1 2 3 4 5

Anmerkungen :  Nicht enthaltenen sind die Malnahmen Potsdam, Bornstedter Feld, und
Werdau, Werdau — Nord. Keine Angaben lagen vor zur SEM Erfurt, Nord-
hauser Strasse sowie zur SEM Sulza, Wohngebiet Sulza. In beiden
Fallen erfolgte noch keine Wohnbebauung.

Legende : Spalte 1 1725 geplante WE in Mehrfamilienhdusern
Spalte 2 davon : 819 WE bis 1999 realisiert / Anteil 47 %
Spalte 4 2.713 geplante WE in Eigenheimen
Spalte 5 davon : 492 WE bis 1999 realisiert / Anteil 18 %

Vergleichbare Entwicklungen lassen sich auch bei den MalRnahmen Jena, Zwatzen -
~-Himmelreich“ und Leipzig, Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau, ablesen. Die
SEM Chemnitz, Bornaer Hohe wurde im Zuge eines geplanten 1. Realisierungsab-
schnittes hinsichtlich der Planzahlen ebenfalls deutlich reduziert.’®®

Auch wenn eine vollstandige Dokumentation zur Veranderung der Planzahlen aus der
vorliegenden Untersuchung nicht abgeleitet werden kann, gibt es bei einigen unter-
suchten Malinahmen erkennbare Modifizierungen, auf die im Zuge der vertieften Analyse
und Auswertung der Gebiete spater (vgl. Kapitel 4 und 5) noch naher eingegangen wird.

Nachweisliche landerspezifische Besonderheiten waren bei der Beispielgruppe nicht festzu-
stellen. So Uberwiegt z.B. bei den meisten MalRnahmen in Sachsen und Thuringen der Anteil
der geplanten Wohneinheiten in Einfamilienhdusern.

108 Gemal den Untersuchungsergebnissen gab es u.a. stichpunktartig etwa folgende Veranderungen bei der

Gesamtzahl der Wohneinheiten (vorher / nachher):

Chemnitz, Bornaer Hohe 2.300 WE/ 500 WE (22 %) durch 1. Realisierungsabschnitt
Dresden E 1, Dresden-Nickern 2.000 WE / 1290 WE (65 %) vgl. Fussnote 107

Jena, Zwatzen “Himmelreich” 600 WE/ 500 WE (83 %) z.B.vermehrt Einfamilienhauser
Leipzig — West, ehem. 900 WE/ 800 WE (89 %) z.B.vermehrt Einfamilienhauser

Kaserne Schonau
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3.3.2 Wohnungsbau in Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen

Die betrachteten MalRnahmen stammen ebenfalls aus der Gruppe von Entwicklungsmalf}-
nahmen mit Wohnungsbau, wie sie bereits im Abschnitt 3.2, TAFEL 3.2 (S. 3.17) aufgelistet
wurden. Dabei stellt sich bei den noch nicht zur férmlichen Festlegung eines Entwick-
lungsbereiches gelangten MaRRnahmen die interessante Frage, inwieweit auch ohne eine
Entwicklungssatzung, bereits durch den Status der vorbereitenden Untersuchungen, Woh-
nungsbau realisiert werden konnte.

Analog zum Abschnitt 3.3.1 wird das Befragungsergebnis zunachst ebenfalls in einer Uber-
sicht zusammengefasst (vgl. TAFEL 3.3.2, S. 3.45). Im Gegensatz zu den formlich fest-
gelegten Entwicklungsbereichen (vgl. Abschnitt 3.3.1) stellt sich die Analyse des Wohnungs-
baus in den erfassten Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen problematischer dar.
Die geringe Anzahl der Beispiele und das Fehlen entsprechender Angaben ermdglicht z.B.
keine statistische Auswertung mit reprasentativem Charakter. Die Hinweise und Schluss-
folgerungen missen somit, soweit moglich, aus den Einzelbeispielen abgeleitet werden:

= Ungeachtet der Unvollstandigkeit der Angaben fallt zunachst auf, dass offenbar in
keinem Beispiel bereits Wohneinheiten errichtet wurden.

= Eine verstarkte Konzentration auf die geplante Errichtung von Wohneinheiten in
Einfamilienhdusern, wie sie bei den férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen
festgestellt wurde, lasst sich in dieser Fallgruppe wenigstens bei den beiden Mal3-
nahmen in Dresden erkennen.

= Das Beispiel Dresden Briesnitz-Wirtschaftsweg zeigt dartiber hinaus exemplarisch
eine Veranderung der Planzahlen. Ausschlaggebend war hierbei die Konkretisierung
des Bebauungskonzeptes im Zuge eines Rahmenplanes.'®

Fur die weitere Untersuchung ist deshalb die Frage von Bedeutung, ob sich aus der naheren
Betrachtung der Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen im 4. Kapitel, Vorbereitung und
Planung, noch erganzende Erkenntnisse gewinnen lassen, um die vorgenannten Aus-
fihrungen entsprechend Uberprifen und ggf. konkretisieren zu kénnen.

109 Vgl. Darstellungen und Aussagen im Rahmenplan Nr. 747 zum Untersuchungsgebiet Dresden Briesnitz —

Wirtschaftsweg.
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TAFEL 3.3.2 Wohneinheiten in Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen (Stand 1999)
MaRBnahme, ha Gesamtzahl WE davon in davon in
Mehrfamilienhdusern Einfamilienhdusern
Geplant gebaut bis | Geplant gebaut bis J geplant gebaut bis
1999 1999 1999
Altenburg /T *
Altenburg — Nordwest
Typ D 96,1
Altenburg /T *
Altenburg — Stdwest
Typ D 21,0
Dresden /S 890 — 1300
Briesnitz-Wirtschaftsweg ("94)
TypC 49,4 1493 . 493 .
(99) (99)
Dresden /S
GroBluga - Lugaer-, 473 . 125 348 .
Kleinlugaer Strasse
Typ C 24,6
Leipzig / S >
Eilenburger Bahnhof / Anger —
Crottendorfer Bahnschneise
Typ D 13,0
Hinweise : * Zu diesen MaRnahmen liegen keine Angaben vor
> Keine Angaben; jedoch ohnehin vorrangig auf Stadtteilpark ausgerichtet

Zusammenfassung 3.3 - Stand der Realisierung

Aus dem Ergebnis der Befragung zu den Planzahlen und dem Stand der Realisierung (1999) kénnen
folgende Schliisse und Fragen abgeleitet werden:

= In der Beispielgruppe mit 9 formlich Entwicklungsbereichen wurden 4.438 Wohneinheiten
(Gesamtzahl WE) geplant. Davon konnten bis 1999 bereits 1.343 Wohneinheiten realisiert
werden, das entspricht einem Anteil von 30 % gegeniiber weiteren 3.095 geplanten, jedoch
noch nicht realisierten Wohneinheiten.

= Mit einem Anteil von 61 % Uberwiegen die geplanten 2.713 Wohneinheiten in Einfamilien-
hdusern deutlich gegeniiber den vorgesehenen Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
(1.725 Wohneinheiten, Anteil 39 %). Hier spiegeln sich die Ergebnisse zu den besonderen
Planungszielen (Abschnitt 3.2.4) wieder, demzufolge die Zielgruppe Familien- und Mehrper-
sonenhaushalte sowie das Ziel der Bildung von Wohneigentum hohe Prioritat genieBen.

= Die Realisierungsquote bei den Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern ist mit 47 % deutlich
hoher als bei den Einfamilienhdusern (18 %). Die auftretende Frage nach den Griinden kann
an dieser Stelle noch nicht beantwortet und wird deshalb spéter (Kapitel 4 und 5) nochmals
aufgegriffen.

= Keine statistische Auswertung mit reprasentativem Charakter ist zu den Gebieten mit vor-
bereitenden Untersuchungen maéglich; einzelne Beispiele zeigen z.B. einen hohen Anteil
von geplanten Wohneinheiten in Einfamilienhdusern. Offenbar in keinem Bereich wurden hier
Wohnungen realisiert.
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3.4 Stadtebauliche Ziele - Fazit

Zu den mit dem Instrument der SEM verfolgten stadtebaulichen Zielen lassen sich
hinsichtlich der untersuchten Beispiele, vor allem aus den Bundeslandern Sachsen und
Thiringen, folgende Ergebnisse thesenférmig zusammenfassen:

Anteilig mehr Entwicklungssatzungen als im Bundesdurchschnitt

38 EntwicklungsmaBnahmen konnten in den Landern Sachsen (20) und Thiiringen (18) ermittelt
werden (Stand 1999, Gesamtflache 1.488 ha). Die Halfte dieser MaBnahmen (19 von 38) mit 67,3 %
der Gesamtflache (1.001 ha) waren formlich festgelegte Entwicklungsbereiche. Davon wurden 2
SEM bis 1999 vorzeitig abgebrochen. Zu den 18 Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen
(Stand 1999) wurde mehrheitlich der Einschdtzung Ausdruck verliehen, dass eine férmliche
Festlegung als Entwicklungsbereich eher unwahrscheinlich ist.

Trend zu kleinraumigen Entwicklungsbereichen

Die durchschnittliche Flache aller analysierten formlich festgelegten Entwicklungsbereiche betragt
etwa 52 ha, nur bezogen auf die Beispiele in Thiiringen und Sachsen etwa 42 ha. Zum Vergleich
ermittelte das BBR bundesweit eine mittlere FlachengréBe von gut 60 ha (Stand 1998), bezogen auf
formlich festgelegte Entwicklungssatzungen und mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwartende
Entwicklungsbereiche. Unter Einbeziehung auch der Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen
betragt die durchschnittliche FlachengroBe aller in der vorliegenden Untersuchung erfassten Bei-
spiele etwa 39 ha (Stand 1999). Damit folgen auch die in Sachsen und Thiiringen erfassten
Beispiele dem vom BBR festgestellten Trend zu kleinrdumigeren Entwicklungsbereichen (vgl.
BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG, Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmen,
1/1998, S. 20 ff.)

>Erstmalige Entwicklung< - haufig auf der ,griinen Wiese*

15 von 34 Beispielen (899 ha, Flachenanteil 51 %) beinhalten eine >erstmalige Entwicklung< von
Flachen. Diese Beispiele verkorpern EntwicklungsmaBnahmen, deren Flachen lberwiegend ,auf
der griinen Wiese“ liegen (14 von 15 SEM). Unter den heute diskutierten Gesichtspunkten des
schonenden Umganges mit Grund und Boden sowie des erforderlichen Riickbaues leerstehender
Wohnquartiere stellt sich hierzu die Frage, ob die so angewandte >erstmalige Entwicklung<
tatsachlich erforderlich war (vgl. Abschnitt 3.1.2, S. 3.05 ff.).

Tendenz zu monofunktionaler Nutzung bei >erstmaliger Entwicklung<

Nur knapp ein Drittel der Beispiele mit Schwerpunkt >erstmalige Entwicklung< weist zudem ge-
mischte Nutzungskonzepte auf (6 von 15 SEM, 475,5 ha). Uberraschend hoch ist dagegen der Anteil
tendenziell monofunktionaler Entwicklungsflachen, z.B. mit luiberwiegender Ausrichtung auf Ge-
werbe (5 SEM, 232 ha) oder Wohnnutzung (3 SEM, 146 ha). Die Mobilisierung von Wohnbauflachen
war in 9 Fallen (9 von 15 SEM) Gegenstand >erstmaliger Entwicklungen<, davon 8 Beispiele
tiberwiegend auf der ,,griinen Wiese“. Ohne spateren Betrachtungen vorzugreifen, weisen damit die
SEM mit dem Schwerpunkt >erstmalige Entwicklung< neben der hdaufigen Baulandentwicklung auf
der ,griinen Wiese“, eine zweite Tendenz auf: die monofunktionale Ausrichtung neuer (groR-
flachiger) Gebietsentwicklungen (vgl. Abschnitt 3.1.2, S. 3.05 ff.).
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Stadtebauliche Neuordnung durch Flachenrecycling und Nachverdichtung

19 von 34 EntwicklungsmaBnahmen (857 ha, Flachenanteil 49 %) dienen der >stadtebaulichen Neu-
ordnung<. In dieser Beispielgruppe iiberwiegen MaBnahmen zur Wiedernutzung von Brachflachen.
Alleine 17 MaBnahmen beinhalten die Konversion ehemaliger Militdr-, Bahn- und Industrieflachen
(17 von 19 SEM, 698 ha, Flachenanteil 81 %). Die Mobilisierung von Wohnbauflachen war allerdings
nur in 8 Féllen (8 von 19 SEM) primédrer Gegenstand dieser Beispielgruppe (Stand 1999), davon
waren 2 Beispiele auf stddtebauliche Nachverdichtung ausgerichtet. Die >stadtebauliche
Neuordnung< wurde somit nur in untergeordneter Fallzahl mit der Mobilisierung von Wohnbauland
in Verbindung gebracht. Dies wirft Fragen auf, zumal umgekehrt, in ebenfalls 8 Fallen der
Wohnungsbau, wie erwéahnt, liberwiegend auf der griinen Wiese vorgesehen ist. Vier Beispiele mit
Schwerpunkt >stadtebauliche Neuordnung< enthalten nicht unerhebliche Flachenanteile mit dem
Charakter einer >erstmaligen Entwicklung<, diese stehen jedoch in engem Zusammenhang mit
dem Schwerpunkt der Konversion brachliegender Flachen, z.B. auch bei der Stadterweiterung
Bornstedter Feld in Potsdam.

Wohnraumbedarf in Sachsen und Thiiringen bei SEM eher untergeordnet

Der Wohnraumbedarf spielte bei knapp der Halfte der in Sachsen und Thiiringen erfassten SEM
eine relevante Rolle. Von insgesamt 38 untersuchten Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen
und formlich festgelegten Entwicklungsbereichen in den Landern Sachsen und Thiiringen konnten
18 SEM mit relevanten Anteilen an Wohnungsbau (z.T. mit weiteren Nutzungen), 9 SEM mit
vorwiegend gewerblicher Nutzung sowie eine SEM mit ausschlieBlicher Sondernutzung
(Justizvollzugsanstalt) analysiert werden. Zu den librigen 10 Beispielen waren die kiinftigen
Nutzungsschwerpunkte 1999 noch nicht bekannt, bzw. fehlten konkrete Angaben. Die Analyse der
Flachenanteile ergab in Sachsen (415 von 640 ha) und Thiiringen (415 von 848 ha) fiir die SEM mit
Wohnraumbedarf einen Anteil von 56 % der Gesamtflache (1.488 ha).

Problematische Tendenz, die SEM nach einem einseitigen ,,Bedarf“ auszurichten

Bei 8 von 18 Beispielen mit Wohnraumbedarf (44 %) dient die SEM ganz oder teilweise zugleich der
Wiedernutzung brachliegender Flachen. 17 von 28 SEM waren iiberdies vorwiegend auf einen Be-
darf ausgerichtet, davon 7 SEM mit Wohnraumbedarf. Bei 11 EntwicklungsmaRBRnahmen lagen ge-
mischte Bedarfe zugrunde, davon alle u.a. mit Wohnraumbedarf. Von 18 SEM mit Wohnraumbedarf
waren 5 Beispiele (28 %) fast ausschlieBlich auf Wohnbauflachen (einschlieBlich Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen) ausgerichtet. Bei 16 analysierten Beispielen mit Arbeitsstittenbedarf wa-
ren 6 SEM (38 %) nahezu vollstandig auf Gewerbenutzung orientiert. Die haufige Ermittlung jeweils
(nur) eines spezifischen Bedarfes in den Gemeinden fiihrte somit wohl in der Tendenz dazu, auto-
matisch auch die Entwicklungsbereiche entsprechend stiadtebaulich monofunktional auszurichten.

Stadtteilbezogene Aufwertung durch EntwicklungsmaRBnahmen

Bei 12 von 16 untersuchten Beispielen mit Wohnungsbau (75 %) konnte eine Orientierung auf das
Planungsziel >Aufwertung der Wohnfunktion<, i.S. der Errichtung oder Erweiterung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen festgestellt werden (darunter 50 % Mehrfachnennungen):

KATEGORIE | Schulen / Kindertagesstatten 9 ,,Treffer” / 36 %
KATEGORIE Il Offentliche und private Versorgungseinrichtungen 6 ,Treffer“ | 24 %
KATEGORIE Il Sport-, Spiel- und Freizeiteinrichtungen 6 ,Treffer“ | 24 %
KATEGORIE IV Sonstiges / Ubergeordnete Einrichtungen 4 ,Treffer“ | 16 %

In jeder zweiten SEM sind somit mindestens zwei verschiedene Kategorien von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen vorgesehen (z.B. Kindertagesstétten / Schulen sowie Sport-, Spiel- und
Freizeitanlagen) Dieser Aspekt unterstreicht die besondere Bedeutung dieses Planungszieles so-
wohl fiir die jeweilige Stadtteilentwicklung als auch fiir die Rolle des Instrumentes der SEM. Die
untersuchten SEM sind in lhrer Konzeption und Wirkung damit deutlich liber das Untersuchungs-
gebiet oder den festgelegten Entwicklungsbereich hinaus orientiert. Insbesondere die o.g. Kate-
gorien | bis Ill sind in der Stadtteilentwicklung wirksam.
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Kosten- und flaichensparendes Bauen sowie 6kologische MaBnahmen

Dieses Planungsziel wurde mehrheitlich von 56 % (9 von 16) aller analysierten SEM aufgegriffen
und spielte damit neben der ,,Aufwertung der Wohnfunktion*“ eine zentrale Rolle im Spektrum der
mit den SEM verfolgten besonderen Zielsetzungen:

KATEGORIE | Kosten- und flichensparende Bauweise / Erschliefung 13 ,,Treffer“/ 45 %
KATEGORIE Il Neue o6ffentliche Griinziige, Vernetzung bestehenden Griins 13 ,, Treffer“/ 45 %
KATEGORIE Il Energieversorgungskonzept 03 ,, Treffer“/ 10 %

Es zeigt sich eine deutliche Gewichtung zugunsten der kosten- und flichensparenden Bauweise
und ErschlieBung sowie der MaBnahmen im Griin- , Regenwasser- und Gewasserbereich. Beide
Kategorien verkorpern einen Anteil von zusammen 90 % aller Einzelprojekte. Von Bedeutung ist
weiterhin, dass allein zu 8 von 16 SEM konkrete Angaben zu sorgfiltig vorbereiteten, innovativen
Konzepten, Planungen und Modellprojekten vorliegen. So sehr die gezielte Ausschopfung der
kostensparenden und okologischen Aspekte bei den Beispielen positiv liberzeugt, so lberra-
schend gering nimmt sich der Anteil der Nennungen zur Kategorie Ill aus. Bei einer Anzahl von nur
3 Projekten (10%) stellt sich die Frage, weshalb die SEM beim Thema Energieversor-
gungskonzepte so wenig Initiative offenbaren.

SEM mit Wohnraumbedarf vielfach mit gebietsiibergreifender Griinfunktion

Von 8 Beispielen mit gebietsiibergreifender Griin- und Freiflichenausstattung (z.B. Stadtteilparks)
konnten alleine 7 SEM der Fallgruppe mit Wohnraumbedarf zugeordnet werden.

Konzentration der SEM auf eigentumsbildende MaRnahmen und Eigenheime

50 % der 16 untersuchten SEM hatten ausgepréagte Vorstellungen zum Planungsziel ,,gezielte stadt-
teilbezogene Baulandbereitstellung fiir spezifische Wohnungsangebote*:

- Wohnbediirfnisse von Familien- und Mehrpersonenhaushalte / Zielgruppe 8 von 16 SEM / 50 %
- Bildung von Wohneigentum 8 von 16 SEM / 50 %
- Kosten- und flachensparender Wohnungsbau 7von 16 SEM / 44 %
- Innovative Wohnformen, meist fiir Familien und Mehrpersonenhaushalte 5von 16 SEM / 31 %

Im Ergebnis lasst sich eine deutlich auf die Wohnbediirfnisse junger ,wachsender“ Familien ausge-
richtete Baulandbereitstellung feststellen. Im Umkehrschluss ergeben die Befragungsergebnisse
eine deutlich nachrangige Behandlung weiterer spezifischer Wohnbediirfnisse (z.B. édlterer und
behinderter Personenkreise); diese werden jedoch in Einzelfillen beriicksichtigt.

Fortschritte beim Wohnungsbau in formlich festgelegten Entwicklungsbereichen

In den untersuchten 9 formlich festgelegten Entwicklungsbereichen wurden 4.438 Wohneinheiten
(Gesamtzahl WE, Stand 1999) geplant. Davon konnten bis 1999 bereits 1.343 WE realisiert werden,
das entspricht knapp einem Drittel (30 %). Mit einem Anteil von 61 % tliberwiegen die geplanten
2.713 WE in Einfamilienhdusern deutlich gegeniiber den vorgesehenen WE in Mehrfamilienhdusern
(1.725 WE, Anteil 39 %). Hier spiegeln sich die Ergebnisse zu den besonderen Planungszielen (vgl.
Abschnitt 3.2.4) wieder, demzufolge die Zielgruppe Familien- und Mehrpersonenhaushalte sowie
die Bildung von Wohneigentum hohe Prioritat genieBen. Die Realisierungsquote bei den WE in
Mehrfamilienhdusern ist mit 47 % deutlich héher als bei den Einfamilienhdusern (18 %). Die Frage
nach den Griinden wird spater (Kapitel 4 und 5) nochmals aufgegriffen.
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»Realisierungsstau” in Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen ?

Zu den Gebieten mit vorbereitenden Untersuchungen ist aufgrund fehlender Angaben zu realisier-
ten WE keine entsprechende statistische Auswertung moéglich. Offenbar ist in keinem untersuchten
Gebiet mit vorbereitenden Untersuchungen bis 1999 Wohnungsbau durch die Anwendung der SEM
realisiert worden. Diese Aussage ist allerdings bei nur auswertbaren 5 Beispielen zu relativieren.
Einige Beispiele zeigen eine Konzentration auf die geplante Errichtung von Eigenheimen.

Fazit Stadtebauliche Ziele

In einem Zwischenresiimee bilden sich, vorbehaltlich spaterer Ergebnisse, zum stadtebau-
lichen Ansatz schematisch zwei Gruppen der Beispiele mit Wohnungsbau heraus:

Auf der einen Seite stehen die zunachst ,positiv‘ erscheinenden SEM der >stadtebaulichen
Neuordnung<, die aus Sicht des stadtebaulichen Ansatzes v.a. auf Beitrage zur Losung der
Konversionsproblematik, bzw. auf die Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen, so-
wie auf Nachverdichtung ausgerichtet sind. Diesem umweltgerecht wirkenden Ansatz (,FI&-
chenrecycling®) stehen auf der anderen Seite zahlreiche Beispiele mit >erstmaliger Ent-
wicklung< gegentber, deren Entwicklungsabsichten Uberwiegend auf der ,griinen Wiese®
liegen und die aus heutiger Sicht sowohl hinsichtlich des geforderten sparsamen Umganges
mit Grund und Boden als auch vor dem Hintergrund des enormen Wohnungsleerstandes in
den Stadten der neuen Lander, spontan kritische Reaktionen hervorrufen.

Auch die Differenzierung der Beispiele in formlich festgelegte Entwicklungsbereiche und Ge-
biete mit vorbereitenden Untersuchungen zeigt unterschiedliche Tendenzen, die einer Be-
wertung bedirfen. Konnten in den férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen bis 1999
immerhin umfangreiche Berdumungs- und ErschlieBungsmafnahmen erfolgen und ein knap-
pes Drittel aller geplanten WE realisiert werden, so fehlen in den Gebieten mit vorbereiten-
den Untersuchungen bis 1999 konkrete Realisierungsschritte. Letzteres ruft insofern ein-
gehende Fragen hervor, da dies ungeachtet umfangreich dokumentierter Aktivitaten zur Mo-
bilisierung zutreffend ist.

Fir die weiteren Untersuchungsschritte ergeben sich u.a. folgende Fragestellungen (vgl.
hierzu Teil Ill, Zusammenfassung, Seite 6.01 ff.):

1. Wie kdénnen die Schwerpunkte des Einsatzes der SEM deutlicher auf
Malnahmen der stadtebaulichen Neuordnung gelenkt werden?

2. Wie kann die >erstmalige Entwicklung< von Wohnbauland kiinftig eingeschrankt
werden ?

3. Inwieweit kdnnen die Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen wirkungsvoller
entwickelt werden ?
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4, Vorbereitung und Planung

4.1 Vorbereitung und Planung
- Definition und Abgrenzung

Der Baustein >Vorbereitung und Planung<, im Sinne der modellhaften Zergliederung des
Instrumentes der SEM, steht im Mittelpunkt der Untersuchungsschritte dieses Kapitels."'?
Wie bereits in Abschnitt 1.4 herausgestellt, kann der Baustein >Vorbereitung und Planung<
bereits fir sich alleine, d.h. auch ohne férmliche Festlegung eines Entwicklungsbereiches,
entsprechende Wirkungen zeigen. Unter diesem Aspekt ist die Frage relevant, in welchem
Umfang Wirkungen dieses Bausteines tatsachlich analysiert werden kénnen. Den nachfol-
genden Ausfuhrungen sind vorab kurze Definitionen jener Elemente vorangestellt, die in dem
Baustein >Vorbereitung und Planung< zusammengefasst sind. Damit soll die Einordnung der
Untersuchungsergebnisse in den planerischen und planungsrechtlichen Rahmen gewahr-
leistet werden. In TAFEL 4.1 sind die einzelnen Begriffe und entsprechenden Erlduterungen
in einer Ubersicht dargestellt .

Vorbereitende Untersuchungen

Ziele und Zwecke der vorbereitenden Untersuchungen sind in § 165 BauGB grundsatzlich
definiert. Allerdings ist es flr den Untersuchungszeitraum und die Bewertung der Ergebnisse
dieser Arbeit wichtig, vorab nochmals kurz die maRgeblichen Anderungen der einschlagigen
Bestimmungen in Erinnerung zu rufen. Dabei lassen sich drei Phasen unterscheiden:

] 1990: Wohnungsbau—ErleichterungsG / Artikel 2 - MaBnahmenG zum BauGB

Damit wurde die SEM im Jahre 1990 ,,mit verdnderter Aufgabe und einem fortentwickelten
Rechtsinstrumentarium wiedereingefiihrt“ (Zitat).""* Gem. § 7 BauGB-MaBnahmenG wurde
von den Gemeinden verlangt, dass eine Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
durchzufiihren ist und in einer ,pauschalen, nicht unbedingt grundstiicksbezogenen Prii-
fung die enteignungsrechtlichen Voraussetzungen bejaht werden* (Zitat). Ferner musste
dem Antrag auf Genehmigung ein Bericht iiber die Griinde beigefiigt werden."" Diese Be-
stimmungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme wurden mit dem gemeinsamen
Einflihrungserlass zum Baugesetzbuch der neuen Linder (Oktober 1990) auch hier gelten-

12 vgl. hierzu Kapitel 1, Abschnitt 1.4; Seite 1.15 ff.

3 vgl. Aligem. Ministerialblatt / Bayerisches Staatsministerium des Innern vom 07.10.91, Seite 772 ff. (Zitat).

"4 Ebenda (Zitat). Vgl. hierzu Wortlaut des BauGB-MaBnahmenG 1990:
§ 6 Abs.7: ,..... dem Antrag auf Genehmigung ist ein Bericht Gber die Griinde, die die férmliche Festlegung
des entwicklungsbediirftigen Bereiches rechtfertigen, beizufiigen® (Zitat);
§ 7 Abs.1: ,Auf stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen sind folgende Vorschriften des Baugesetzbuches
entsprechend anzuwenden: unter anderem ... 3. § 136 Abs. 4 Satz 3 / Abwagung sowie 4. die §§ 137,
138 und 139 / Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, Auskunftspflicht; Beteiligung und Mitwirkung
offentlicher Aufgabentrager (BauGB-MaRnahmenG 1990).
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des Recht.'"® Von ausschlaggebender Bedeutung fiir die nachfolgende Beispielbe-
trachtung ist dabei, dass ein Beschluss der Gemeinde iiber den Beginn der Vorbereiten-
den Untersuchungen noch nicht erforderlich war.'"®

. 1993: Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz / Art. 16

Mit dem Artikel 16 Inv-WoBaulG, am 01.05.1993 in Kraft getreten, wurde die Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme in das Dauerrecht des BauGB iibernommen (vgl. §§ 165 bis 171
BauGB). ,,Gegeniiber dem Entwicklungsrecht nach BauGB-MaBnahmenG ist die in § 165
Abs.4 BauGB eingefiigte Regelung iiber die Vorbereitung stiadtebaulicher Entwicklungs-
maBnahmen neu. Die Gemeinde hat nunmehr die Vorbereitung der Entwicklung durch
einen Beschluss liber den Beginn der Voruntersuchungen einzuleiten. Der Beschluss ist
ortsiiblich bekannt zu machen* (Zitat).117

] 1998: Bau- und Raumordnungsgesetz / Neufassung des Baugesetzbuches

Mit der Einfilhrung des BauROG im Jahre 1998 erfolgte im Zuge einer Neufassung des
BauGB auch eine weitere Anderung zur Vorbereitung der formlichen Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereiches. Die bisher nur fiir stidtebauliche Sanierungs-
maRBnahmen geltenden Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB wurden damit
auch fiir stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen verbindlich.'® Die nach wie vor glilti-
gen Bestimmungen legen fest, dass die Gemeinden nach Beschluss liber die Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen u.a.:

die Notwendigkeit der EntwicklungsmaBnahmen,

die sozialen, strukturellen und stidtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhinge,
die angestrebten allgemeinen Ziele sowie

die Durchfiihrbarkeit der EntwicklungsmaRnahme

untersuchen sollen, soweit nicht bereits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen
(vgl. § 141 BauGB). Weiterhin sind nach wie vor die friihzeitige Beteiligung und Mit-
wirkung der Betroffenen und Trager offentlicher Belange (vgl. §§ 136 bis 139 BauGB) so-
wie das Gebot der Abwagung (vgl. § 136 Abs. 4 BauGB) zu beriicksichtigen.

1

5

116

117

118

Vgl. auch W. BIELENBERG u.a., Das Stadtebaurecht in den neuen Bundeslandern, Kommentierende Ein-
fihrung zu den Grundlagen des BauGB, der BauNVO und zu den Sonderregelungen der neuen Bundes-
lander, Miinchen—Berlin 1991, S. 75 ff., insbesondere: gemeinsamer Einfiihrungserlass zum BauGB der
neuen Bundeslander vom Oktober 1990, Nr. 7. Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen. ,Rechtsgrundlage
fur diese besonderen stadtebaulichen Mafinahmen ist im Gebiet der funf neuen Lander § 246 a Abs. 1 S. 1
Nr. 13 i.V. mit den einschlagigen Vorschriften des BauGB—MalRnahmenG* (Zitat).

Vgl. hierzu auch: Arbeitshilfe fiir stddtebauliche EntwicklungsmaRnahmen nach dem BauGB—MaflinahmenG,
Erarbeitet von der Fachkommission Stadtebauliche Erneuerung der ARGEBAU, Juli 1992, S. 16 ff.

Zitat aus: Bundesministerium fir Raumordnung , Bauwesen und Stadtebau: Mustereinfiihrungserlass zu
den stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen nach §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuches — erarbeitet von
der Fachkommission Stadtebauliche Erneuerung der ARBEBAU (Stand 1. Oktober 1993), S. 11 ff.

Vgl. hierzu BATTIS / KRAUTZBERGER / LOHR, S. 1427: ,Weder das StBauFG noch das BauGB-MaR-
nahmenG 1990 sahen eine entsprechende Regelung vor. Vgl. demgegeniiber § 141 BauGB Uber die vor-
bereitenden Untersuchungen der Sanierung. ... In der Praxis gingen der formlichen Festlegung von Entwick-
lungsbereichen gleichwohl und notwendigerweise Voruntersuchungen voraus, um hinreichende Beur-
teilungsgrundlagen fiir die Festlegungsvoraussetzungen der Entwicklungsmafinahme zu ermitteln; durch
das BauROG 1998 wurde die Vorbereitung des Entwicklungsrechts an das Sanierungsrecht angeglichen
(,vorbereitende Untersuchungen™), Zitat (auszugsweise) nach KRAUTZBERGER.

Hierzu ist anzumerken, dass im BauGB i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 8 . Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2253) zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs— und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGBI. |
S. 466) gem. § 165 Abs. 7 u.a. festgelegt wurde: “Die Entwicklungssatzung bedarf der Genehmigung der
héheren Verwaltungsbehorde; dem Antrag auf Genehmigung ist ein Bericht Giber die Griinde, die die form-
liche Festlegung des entwicklungsbediirftigen Bereiches rechtfertigen, beizufiigen® (Zitat, auszugsweise).
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TAFEL 4.1 Definition des Bausteines >Vorbereitung und Planung<
Baustein Summe aller vorbereitenden Untersuchungen und planerischen Leis-

Vorbereitung und Planung tungen, um die Durchfiihrung baulicher und begleitender MaBnahmen
fachlich, rechtlich sowie organisatorisch gewéhrleisten zu kénnen.

Vorschlag zur Definition Der SEM - spezifische Baustein Planung ist das einzige Glied der
modellhaften Bausteinreihe, das bereits vor oder ohne Entwicklungs-
satzung voll funktionsfédhig ist. Dem Baustein werden folgende Ele-
mente zugeordnet:

1. Einleitungsbeschluf}

Sichert entwicklungsunbeeinflusste Bodenwerte und |6st Mitwirkung
sowie Auskunftspflicht der Eigentimer/ Nutzer aus (Klarung der Mit-
wirkungsbereitschaft zu den Entwicklungszielen)

2. Vorbereitende Untersuchungen

Bedarfsanalyse, stadtebauliches Entwicklungskonzept, Kosten- und
Finanzierungsubersicht, Verfahrensvorschlag

3. Bebauungsplan

Sein Beitrag im Baustein Planung besteht vor allem in der Schaffung
von Grundlagen fiir das Baurecht (stadtebauliche Ziele) und die Bo-
denwertermittiung (Anfangs- / Endwerte, Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht)

4. Stadtebauliche Vertrage

Vor allem die mégliche Vereinbarung von Planungszielen mit den
Eigentiimern im Vorfeld einer Entwicklungssatzung durch stadte-
bauliche Vertrage gibt dem Baustein Planung eine eigenstandige
Bedeutung. Dieser verkorpert damit zugleich besonders die Inter-
aktionsmaoglichkeiten der EntwicklungsmalRnahme mit anderen
planungsrechtlichen Instrumenten.

Bauleitplanung, Stadtebaulicher Vertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Wahrend der Begriff Vorbereitung eindeutig durch die Bestimmungen des Baugesetzbuches
definiert ist, treffen bei der Definition des Begriffes Planung mehrere mogliche Quellen zu.
Von besonderem Interesse ist zunachst der planungsrechtlich definierte Begriff der stadte-
baulichen Planung, wie er v.a. durch die Bauleitplanung, den Flachennutzungsplan (vgl. §§ 5
ff. BauGB) und insbesondere den Bebauungsplan (vgl. §§ 8 ff. BauGB), verkorpert wird.
Hierzu sind auch die umweltschitzender Belange gem. § 1a BauGB zu berticksichtigen. Zu
den formlichen Instrumenten der Planung zahlen weiterhin die gerade in den neuen Landern
so wichtigen Instrumente des stadtebaulichen Vertrages (vgl. § 11 BauGB) sowie des
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Vorhaben— und ErschlieRungsplanes (§ 12 BauGB)."" Als informelle Planung kennt das
BauGB z.B. die Rahmenplanung (stadtebauliche Planung) gem. § 140 BauGB bei stadte-
baulichen Sanierungsmafnahmen.'?°

Sonstige Planungsbegriffe

Zu den sonstige Planungsbegriffen aulerhalb des Baugesetzbuches seien beispielhaft
stadtebauliche und landschaftsplanerische Wettbewerbe und Gutachten, sowie strukturelle
und Okologische Untersuchungen (z.B. Bevdlkerungsprognosen, Verkehrskonzepte, 6ko-
logische Konzepte) genannt.''

Im Sinne des analytischen Modells ist flir den Baustein >Vorbereitung und Planung< rele-
vant, dass im Zusammenwirken der genannten formlichen und informellen Instrumente der
Vorbereitung und Planung die stadtebauliche Ziele erstens erarbeitet und abgestimmt sowie
zweitens in einem bestimmten Umfang auch umgesetzt werden konnen. Die Untersuchungs-
schritte dieses Kapitels stellen primar darauf ab, das Spektrum madglicher Wirkungen dieses
Bausteines zu erfassen, z.B.

Inhalte und Ergebnisse vorbereitender Untersuchungen ,
Beteiligung, Mitwirkung und Auskunftspflicht ,
Auswirkungen auf die Bodenwerte ,

Abwendung durch stiadtebauliche Vertrage und

Planungsinstrumente zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele .

Die Fragen an die Gemeinden versuchen primar den tatsachlichen Gebrauch der besonde-
ren Handlungsmadglichkeiten des Bausteines anzusprechen. Fir die konkreten Einzelfragen
an die Gemeinden wurde deshalb zunachst eine grundsatzliche Ausgangsfrage formuliert.

Ausgangsfrage Was konnte die SEM zur Planung, gesamtstadtisch oder
stadtteilbezogen, in besonderer Weise beitragen -
ware die Wirkung auch mit anderen planungsrechtlichen
Instrumenten erreichbar gewesen ?

Die konkreten Einzelfragen an die Gemeinden sind den folgenden Einzelabschnitten jeweils
vorangestellt. Eine Ubersicht der in diesem Kapitel behandelten Fallbeispiele zeigt TAFEL
4.1 (S. 4.05). In Abschnitt 4.2 erfolgt zundchst eine Analyse zur Einleitung und den Inhalten
Vorbereitender Untersuchungen.

9 Auf die moglichen Inhalte dieser als bekannt vorausgesetzten Instrumente des Allgem. Stadtebaurechtes
soll hier nicht naher eingegangen werden. Auf die einschlagige Fachliteratur darf Bezug genommen werden.

120" \on der Méoglichkeit der informellen Rahmenplanung haben viel Gemeinden, z.B. im Zuge stadtebaulicher

Erneuerungskonzepte fir Sanierungsgebiete, Gebrauch gemacht.

In diesem Zusammenhang kann das bekannte Spektrum struktureller und stadtebaulicher Fachplanungen

bzw. Untersuchungen einbezogen werden, soweit die Ergebnisse flr die Beurteilung der stadtebaulichen

Entwicklung von Bedeutung sind. Eine weitergehende Aufzahlung eriibrigt sich an dieser Stelle.

121
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TAFEL 4.1.a Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen - Ubersicht der Beispiele
Stadt, Entwicklungsbereich Typ Zeitpunkt Zeitpunkt Zeitpunkt
Gemeinde /
Land Gebiete mit vorbereiten- | Stadtebau- | Einleitung - Formliche Beendigung
den Untersuchungen liche Ent- | vorbereitende |Festlegung - der MaBnahme
Abkiirzung : und férmlich festgelegte | wicklungs- | Unter- Entwicklungs- | (ggf. Aufhebung
Sachsen S | Entwicklungsbereiche maBnahme | suchungen bereich der Satzung)
Thiiringen T | (Bezeichnung abgekiirzt) | (Flache ha) | (Beschluss) (rechtskraftige
Brandenburg B Satzung)
1. Altenburg / T | Altenburg - Nordwest Typ D 96,1 | 26.05.1994 Keine Keine
(Beschluss)
2. Altenburg / T | Altenburg — Stidwest Typ D 21,0 | 27.06.1996 Keine Keine
(Beschluss)
3. Dresden/S | E 3 Briesnitz - Typ C 49,4 | 16./17.06.1994 | Keine Keine
Wirtschaftsweg (Beschluss)
4. Dresden/S |E 2 GroBluga — Lugaer-, | Typ C 24,6 | 16./17.06.1994 | Keine Keine
Kleinlugaer Strasse (Beschluss)
5. Dresden/S |E 1 Dresden-Nickern Typ A 6,4 |13.05.1993 11.05.1995 Keine
(Beschluss)
6. Erfurt/ T Nordhauser Strasse Typ A 85,7 [ 17.02.1993 * 23.09.1995 Keine
(Beschluss)
7. Hennigsdorf/ | Nieder Neuendorf Typ A109,5 | 30.09.1992 * 30.11.1995 Keine
B (Beschluss)
8.Jena/ T Zwatzen ,Himmelreich® Typ A 22,1 |21.07.1993 28.09.1995 Keine
(Beschluss)
9. Leipzig/ S Leipzig-West/ ehemalige | Typ A 54,0 | 31.03.1993 * 15.06.1994 Keine
Kaserne Schénau (Beschluss)
10. Leipzig/ S Eilenburger Bf. / Anger- | Typ D 13,0 | 21.11.1996 Keine keine
Crottendorfer Bahnschn. (Beschluss)
11. Leipzig / S Bayer. Bahnhof - West Typ D 31,0 | 11.12.1996 Keine Keine
(Beschluss)
12. Lobstadt /S | An der Altenburger Typ A 6,8 |07.06.1993 27.06.1994 Keine
Strasse (Beschluss) (Genehmigung)
13. Weimar /T Uber der groken Sack- Typ A 34,0 | Februar 1992 * | November 1992 | Keine
pfeife / Im Merketale (Beschluss)
14. Werdau /S | Werdau - Nord TypE 9,927.01.1994 28.10.1994 In 1999
(Beschluss) (Genehmigung)
Hinweise : In der Ubersicht sind nur Beispiele enthalten, bei denen die Einleitung vorbereitender Untersu-

chungen mit einem Beschluss des Gemeinderates und einem konkreten Datum verbunden ist.

Bei den mit * gekennzeichneten Malnahmen erfolgte der Beschluss zur Einleitung vorbereiten-
der Untersuchungen bereits vor Inkrafttreten des Inv-WoBaulG (01.05.1993).
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4.2 Einleitung und Inhalte
Vorbereitender Untersuchungen

Die von der Ausgangsfrage (vgl. S. 4.04) abgeleiteten Einzelfragen wurden in mehrere Fra-
gengruppen gegliedert. Zur besseren Ubersicht werden diese nacheinander vorgestellt und
behandelt. Die unterschiedliche Reihenfolge im Fragebogen (s. ANHANG) und in der folgen-
den Analyse und Bewertung hat lediglich redaktionelle Griinde.

4.2.1 Vorbereitende Untersuchungen und Festlegung von Entwicklungsbereichen

FRAGESTELLUNG | Untersuchungs- / Satzungsgebiet

\ Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen am

[l Satzungsbeschluss am

[0 Formliche Festlegung des Entwicklungsbereiches rechtskraftig am

\ Aufhebung des formlich festgelegten Entwicklungsbereiches am

Grofle des Untersuchungsgebietes ... ha

Grole des Entwicklungsbereiches ... ha (GroRe des Anpassungsgebietes ... ha)

In die Analyse werden vor allem jene Beispiele einbezogen, bei denen die Einleitung Vorbe-
reitender Untersuchungen mit einem Beschluss des Gemeinderates und einem konkreten
Datum der Einleitung Vorbereitender Untersuchungen verbunden ist (vgl. TAFEL 4.1,
S.4.05). Diese Einordnung erfolgt aus Grunden der besseren Vergleichbarkeit und ent-
sprechend gesicherter Schlussfolgerungen. Dies bedeutet aber nicht, dass es zu den
Ubrigen in dieser Arbeit behandelten Malknahmen mit férmlich festgelegten Entwick-
lungsbereichen keine Vorbereitungen gegeben hatte. Die hier naher zu bezeichnenden
Gemeinden Bad Frankenhausen, SEM Espersstedter Strasse/ Uderslebener Weg,
Chemnitz, SEM Bornaer Hohe, Potsdam, SEM Bornsteder Feld und Sulza, SEM Wohn-
gebiet Sulza, machten insbesondere von der damals gegebenen Médglichkeit Gebrauch,
ohne vorangegangenen Beschluss zur Einleitung Vorbereitender Untersuchungen einen Ent-
wicklungsbereich direkt durch Beschluss formlich festzulegen. 121 Soweit die Analyse durch
einzelne Angaben zu weiteren MalRnahmen erganzt werden kann, wird darauf gesondert hin-
gewiesen.

Im ersten Untersuchungsschritt interessieren die maf3geblichen Zeitraume, in denen die Vor-
bereitenden Untersuchungen durchgefiihrt wurden. Dazu wird im folgenden DIAGRAMM
4.2.1 (S. 4.07) ein schematischer Uberblick tiber die Einleitung Vorbereitender Untersuchun-
gen und die formliche Festlegung von Entwicklungsbereichen mit Wohnungsbau aufgezeigt.

121  Die formlich Festlegung der Entwicklungsbereiche erfolgte in

Bad Frankenhausen, Esperssteder Str. am 10.10.1991 (Datum der Beschlussfassung)
Chemnitz, Bornaer Hohe, am 17.06.1991 (rechtskraftige Satzung)
Potsdam, Bornsteder Feld, am 22.02.1993 (rechtskraftige Satzung)
Sulza, Wohngebiet Sulza, am 19.05.1992 (Datum der Genehmigung)

Damit waren die festgelegten Entwicklungsbereiche noch vor Inkrafttreten des Inv-WoBaulG (ab 01.05.93)
bereits rechtskraftig, bzw. genehmigt. Vgl. hierzu auch Ausfihrungen im Abschnitt 4.1 S. 4.01 ff.
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DIAGRAMM 4.2.1 Einleitung vorbereitender Untersuchungen und Festlegung von Entwicklungsbereichen

Jahr/ 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
MaRnahme
(z.T. abgek.)

Altenburg-Siidwest

26.05

Altenburg-Nordwest

B.Frankenhausen, Esp. 10.10. *
Chemnitz,Bornaer Héhe 17.06. 15.10***

Dresden E1D-Nickern

17.06

Dresden E2 Briesnitz

Dresden E3 Grof3luga 17.06.

| I | I
.
Erfurt,Nordhauser Str. .
Hennigsdorf,Nieder N. 30.00. [N |
Jena-Zwatzen Himmelr. .
Leipzig-West,Schoénau .03.
Leipzig, Eilenburger Bf.
Leipzig, Bayer. Bf.-West 11.12.
Lobstadt, An der Altenb. 07.06. |27.06.” | NN | |
Sulza, Wohngeb. Sulza 19.05.* | N |
Potsdam,Bornstedter F. 22.02
Weimar,Ub.d.gr.Sackpf. Feb.
Nov. | NN NN DN | DN | DN
Werdau, Werdau-Nord 27.01
2s.10. | [ | N | O | B | 1990+
Hinweise : Einleitung / Beschluss und Zeitraum vorbereitender Untersuchungen : Datum I
Formliche Festlegung und Zeitraum stadtebaulicher Entwicklungs- Datum

bereiche (ab Zeitpunkt der Rechtskraft) :
jeweils nur Datum des Beschlusses
jeweils nur Datum der Genehmigung
jeweils Datum der Beendigung

*

*k

*kk

Aus dem DIAGRAMM 4.2.1 lassen sich folgende Ergebnisse ableiten:

= Bezogen auf den Zeitpunkt der Wiedervereinigung am 3. Oktober 1990 ist eindeutig
feststellbar, dass ab 1992 vereinzelt, ab 1993/94 jedoch verstarkt, mit den MaRnahmen
begonnen wurde. Dabei ist wiederum auffallig, dass erst ab 1993/94 in gréRerer Zahl
Beschlusse zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen gefasst wurden. Hierzu sind
folgende mdégliche Zusammenhange und Ursachen zu nennen:

Erst mit Inkrafttreten des Inv-WoBaulG (ab 01.05.1993) wurde die SEM in das Dauer-
recht des BauGB (§§ 165 — 171 BauGB) lbernommen; bis zu diesem Zeitpunkt waren
viele Gemeinden mit dem Einsatz des Instrumentes wohl noch zdgerlich. Im Zuge des
Inv-WoBaulG (01.05.1993) wurde ein Beschluss Uber den Beginn der Voruntersu-
chungen erforderlich (vgl. Abschnitt 4.1). Ab diesem Zeitpunkt sind im DIAGRAMM
4.2.1 deutlich die vorgeschalteten Voruntersuchungen ersichtlich.

Bis zum 01. 05.1993 wurden insgesamt 5 SEM - ohne vorgeschriebenen Beschluss
des Stadt- oder Gemeinderates zu Einleitung der Voruntersuchungen — genehmigt bzw.
rechtskraftig, das sind 28 % der im DIAGRAMM 4.2.1 enthaltenen 18 Malinahmen,
bzw. 42 % der in der Beispielgruppe enthaltenen 12 Entwicklungssatzungen. Bei 7 SEM
erfolgte eine formliche Festlegung der Entwicklungsbereiche nach Inkrafttreten des Inv-
WoBaulG.
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Die Dauer der vorbereitenden Untersuchungen lag bei 2 SEM im Zeitraum bis zu 13
Monaten (ca. 1 Jahr) sowie bei 4 Beispielen innerhalb einer Zeitspanne von bis zu 31
Monaten (ca. 2 2 Jahre), jeweils gemessen vom Zeitpunkt der Einleitung vorbereiten-
der Untersuchungen bis zur Genehmigung bzw. Rechtskraft der Entwicklungssatzung.
Die daraus resultierende durchschnittliche Verfahrensdauer - auf diesen Zeitraum be-
zogen - betragt etwa 24 Monate."?? Die bereits zitierte Verdffentlichung des BBR kommt
in Auswertung der durchgefuhrten bundesweiten Befragung zu einem Durchschnitts-
wert von 18 Monaten, allerdings im Zeitraum vom Beschluss Uber den Beginn der Vor-
untersuchungen bis zum Beschluss der férmlichen Festlegung von Entwicklungs-
bereichen. Erganzend ist somit die weitere Feststellung des BBR von Interesse, dass
die Genehmigung der beschlossenen Entwicklungssatzungen im Durchschnitt 4
Monate gedauert hat.'® Addiert man die beiden Durchschnittswerte zu einer mittleren
Verfahrensdauer von 22 Monaten im Bundesdurchschnitt, liegen die Beispiele damit
nur unwesentlich Gber diesem Wert.

Von der Mdglichkeit, ohne vorbereitende Untersuchungen unmittelbar einen Entwick-
lungsbereich formlich festzulegen, wurde bei 4 Beispielen Gebrauch gemacht. Dabei
konnten die MalRnahmen in Chemnitz und Sulza aus verschiedenen Grinden hinsicht-
lich der Realisierung nicht weiterverfolgt werden.'®* Allein im Jahre 1995 wurden 5
Entwicklungsbereiche mit Wohnungsbau formlich festgelegt. Bereits ab 1996 gab es in
der untersuchten Gruppe keine neuen rechtskraftigen Entwicklungssatzungen mehr.

Auf die Anpassungsgebiete wird in Abschnitt 5.2 kurz eingegangen, auf die dortigen Ausfiuh-
rungen darf an dieser Stelle bereits Bezug genommen werden.

Zusammenfassung 4.2.1 — Vorbereitende Untersuchungen und Festlegung von Entwicklungsbereichen

Zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen und Festlegung von Entwicklungsbereichen ergeben sich
aus den Beispielen folgende Schlussfolgerungen:

Die mit Inkrafttreten Inv-WoBaulG (ab 01.05.1993) geltenden Bestimmungen zeigen unmittelbare
Auswirkungen auf die Beispielgruppe. Zum einen haben die Kommunen ab 1993 / 94 verstarkt
mit der Anwendung des Instrumentes SEM gearbeitet, zum anderen wurden die SEM konkret
durch Beschliisse zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen begonnen. Im Verhaltnis der
einerseits bis zum 01.05.1993 und der andererseits danach formlich festgelegten Entwicklungs-
bereiche zueinander, wurden 58 % von insgesamt 12 Entwicklungssatzungen in der Beispiel-
gruppe nach Inkrafttreten des Inv-WoBaulG beschlossen bzw. rechtskriftig. Bereits ab 1996
gab es in der untersuchten Beispielgruppe keine neuen Entwicklungssatzungen mehr.

Die mittlere Verfahrensdauer der untersuchten Beispiele — gemessen von der Einleitung vorbe-
reitender Untersuchungen bis zur genehmigten / rechtskraftigen Entwicklungssatzung liegt mit
etwa 24 Monaten nur gering liber dem Vergleichswert des Bundesdurchschnitts (22 Monate).

122

123

124

Zur Ermittlung dieses Wertes sind folgende MalRhahmen betrachtet worden (Monate aufgerundet):

1. Dresden-Nickern (24), 2. Erfurt Nordh. Str.(31), 3. Hennigsdorf Nieder N.(38), 4. Jena-Zwatzen (26),

5. Leipzig-West Schonau (28), 6. Lobstadt An der Altenb.(13), 7. Werdau-Nord (9) .Es handelt sich dabei nur
um Beispiele, bei denen der Entwicklungsbereich nach dem 1.5.1993 férmlich festgelegt wurde. Gemessen
wurde der Zeitraum vom Beschluss uber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen bis zur Genehmi-
gung bzw. Rechtskraft der Entwicklungssatzung (vgl. DIAGRAMM 4.2.1).

Vgl.BBR, Arbeitspapiere des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumordnung,1/1998 Stadtebauliche Ent-
wicklungsmalnahmen, S.17. Das BBR legt dem Durchschnittswert die Verfahrensdauer zu bundesweit 100
auswertbaren MafRnahmen zugrunde, ohne Ausweisung eines spezifisch ostdeutschen Wertes.

Bei den beiden Ubrigen SEM handelt es sich um die MaRnahmen Bad Frankenhausen, SEM Espersstedter
Strasse / Uderslebener Weg sowie Potsdam, SEM Bornstedter Feld.
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4.2.2 Inhalte und Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

FRAGESTELLUNG Inhalte und Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Bedarfsanalyse

Altlastenuntersuchung

Bebauungs- und Erschliefungskonzept

Zeit- , Kosten - und Malihahmenplanung
Untersuchungen zu Ausgleichsmafinahmen und
sonstigen 6kologischen Zielen

[ SONSHQES ..ooiciiiiiie e

OoOoOooo

Als nachste Fragengruppe werden die Inhalte und Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen naher betrachtet. Zu denmeisten der insgesamt 14 in diesem Kapitel analysierten
EntwicklungsmaRnahmen mit Wohnungsbau liegen auswertbare Angaben vor, so dass eine
Auswertung mit représentativen Ergebnissen gewéhrleistet ist.'* Aus dem Resultat der
Befragung, das in TAFEL 4.2.2, Ubersicht - Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen (s.
S. 4.10) zusammengefasst ist, lassen sich folgende Schlussfolgerungen ableiten:

Inhaltliche Schwerpunkte der vorbereitenden Untersuchungen waren v.a. Bedarfsana-
lysen, Bebauungs- und Erschliellungskonzepte, Zeit-, Kosten- und MaRnahmenplane
sowie Untersuchungen zu AusgleichsmalRnahmen und sonstigen dkologischen Zielen.

Im Zuge der Erstellung von Bebauungs- und Erschlielungskonzepten dienten z.B.
stadtebauliche Rahmenplane (z.B. SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich®), stadtebauliche
Ideenwettbewerbe (z.B. SEM Dresden-GroRluga) sowie stadttechnische Untersu-
chungen (z.B. SEM Hennigsdorf Nieder Neuendorf) als fachliche Mittel zur Gewinnung
der erforderlichen Grundlagen. Das bedeutet, dass vielfach bereits im Vorfeld oder
parallel zu den Bebauungsplanen im Wege der Vorbereitenden Untersuchungen quali-
fizierte stadtebauliche Losungen und Kriterien erarbeitet wurden.

Die Zeit-Kosten-MalRnahmenplanung beruhte z.B. auf staddtebaulichen Rahmenplanen
mit Kostenschatzungen (z.B. Dresden-Briesnitz) und wurde teilweise gezielt zum Ein-
stieg in Verhandlungen zu stadtebaulichen Vertrdgen genutzt (z.B. Dresden-GroR3luga).
Immerhin 57 % der 14 untersuchten Beispielen gaben an, dass eine Zeit-Kosten-Mal3-
nahmenplanung erfolgte. Soweit ndhere Informationen hierzu vorliegen, waren damit
teilweise bereits umfassende Ermittlungen zu technischen Einzelfragen sowie zur
Abklarung der Machbarkeit (GesamtmaRnahme) verbunden.'?

Die Untersuchungen zu Ausgleichsmalinahmen und sonstigen 6kologischen Zielen er-
folgten z.B. im Zuge der Erstellung von stadtebaulichen Rahmenplanen (z.B. Dresden-

125

126

Keine Angaben zu dieser Fragengruppe lagen vor zur SEM Werdau, Werdau — Nord sowie zur SEM Alten-
burg, Altenburg Stidwest.

In Hennigsdorf gab es z.B. fur das Gebiet Nieder Neuendof neben stadttechnischen Voruntersuchungen und
stadtebaulichen Machbarkeitsstudien (M 1:2000, Programmebene) fiir einige Bereiche auch stadtwirt-
schaftliche Berechnungen.
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TAFEL 4.2.2 Ubersicht - Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen

Gegenstand Nennungen Anmerkungen , Beispiele

—_
—_

112]3|4|5/6(7[8{9|1|1|1

Bedarfsanalyse HELLLLLE -1 -1 -1- = 57 %
= Nachweis des Wohnungsbedarfes

Altlastenuntersuchung |} {bI0|-[-[-|-|-|-|-|-|-|-|-| = 21 %
= Auswertung vorhandener Unterlagen

79 %

Stéadtebauliche Rahmenplane/ -konzepte,
stadtebaulicher ldeenwettbewerb
stadttechnische Untersuchung

Bebauungs- und UL TLIBEE

ErschlieBungskonzept

Zeit- Kosten- und LR ---1-(--l = 5 %

MaBnahmenplanung L] Im Zuge stadtebaulichen Rahmenplane

= bei Verhandlungen uber stadtebauliche
Vertrage

=  stadtwirtschaftliche Berechnungen

Untersuchungen zu e ----f = 71 %

AusgleichsmaBnahmen = im Zusammenhang mit stadtebaulichen
und sonstigen Rahmenpléanen/ Rahmenkonzepten
okologischen Zielen = durch stadtebaulichen |deenwettbewerb

Sonstiges L0100 -1 = 29 %
. Stadtebauliche Machbarkeitsstudien
= Konkretisierung der Entwicklungsflache

Hinweise - zur Bedarfsanalyse lagen in 6 Fallen keine Angaben vor;

- zum Bebauungs- und ErschlieBungskonzept ist zu erganzen , dass im Untersu-
chungsgebiet Leipzig , Eilenburger Bahnhof / Anger—Crottendorfer Bahnschneise
ein landschaftsarchitektonisches Gutachterverfahren sowie zwei Bebauungsplan-
verfahren durchgefiihrt wurden; auch wenn zu dieser Frage selbst keine Nennung
erfolgte, wurde in der Auswertung deshalb ein ,Punkt® vergeben;
weiterhin konnte festgestellt werden, dass in 2 Fallen das Bebauungs- und Er-
schliefungskonzept Teil eines Ubergeordneten — d.h. Gber den eigentlichen Ent-
wicklungsbereich deutlich hinausgehenden - stadtebaulichen Konzeptes ist;

- zu den untersuchten AusgleichsmalRnahmen und sonstigen 6kologischen Zielen
ist zu erganzen, das im Untersuchungsgebiet Leipzig , Eilenburger Bahnhof /
Anger — Crottendorfer Bahnschneise ein landschaftsarchitektonisches Gutachter-
verfahren durchgefiihrt wurde ; auch wenn zu dieser Frage selbst keine Nennung
erfolgte, wurde in der Auswertung deshalb ein ,Punkt” vergeben;
weiterhin konnte festgestellt werden, dass in 3 Fallen die Untersuchungen mit ge-
bietsiibergreifender - d.h. Gber den eigentlichen Entwicklungsbereich deutlich
hinausgehender - bzw. libergeordneter Zielstellung erfolgten. Da dies vom An-
satz her ebenfalls fiir die SEM Leipzig—-West, ehemalige Kaserne Schénau, gilt ,
wurde - auch wenn zu dieser Frage selbst keine Nennung erfolgte - in der
Auswertung ein ,Punkt‘ vergeben.
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= Bemerkenswert ist der haufige Zusammenhang der Untersuchungen bzw. Untersu-
chungsgebiete mit GUbergeordneten, d.h. Uber das engere Untersuchungsgebiet hinaus-
gehenden Aspekten. Ein knappes Drittel (29 %) der erfassten Beispiele verfolgen z.B.
in der Grin- und Freiraumplanung oder bei den stadtebaulichen Rahmenkonzepten
Ubergeordnete Ziele und Zusammenhange.

Zusammenfassung 4.2.2 - Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Aus dem Befragungsergebnis ergeben sich folgende Inhalte und Schwerpunkte der vorbereitenden
Untersuchungen:

= Bedarfsanalysen, Bebauungs- und ErschlieBungskonzepte, Zeit,- Kosten- und MaRBnah-
menplane sowie Untersuchungen zu AusgleichsmaBnahmen und sonstigen 6kologi-
schen Zielen waren deutlich haufiger Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen
als z.B. Altlastenuntersuchungen .

= Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden vielfach genutzt, um qualifizierte Grund-
lagen fiir die konkrete bauliche Entwicklung zu erarbeiten. Im Vorfeld und parallel zu
Bebauungspldanen wurden bereits ErschlieBungs- und Bebauungskonzepte, z.T. mit de-
taillierten Kostenschatzungen und Einzeluntersuchungen (z.B. Stadttechnik), erstelit.
In zahlreichen Fallen wurden weiterhin Zeit-Kosten-MaBnahmenpléne sowie Grund-
lagen zu AusgleichsmaBnahmen und sonstigen 6kologischen Zielen erarbeitet.

= Ein knappes Drittel (29 %) der erfassten Beispiele verfolgen z.B. in der Griin- und Frei-
raumplanung oder bei den stiadtebaulichen Rahmenkonzepten libergeordnete Ziele und

Zusammenhange.
4.2.3 Erhohter Bedarf an Wohnstatten
FRAGESTELLUNG [0 Ein erhdhter Bedarf nach Wohnraum gem. § 165 (3) BauGB war gegeben
\ Standortbezogener Bedarf in einem Stadtteil
0 Gesamtstadtischer Bedarf

Kurzcharakteristik des Bedarfes : ..........ooeeeiiiiiiiiiiieceee e

Der Untersuchung des Wohnraumbedarfes kommt im Rahmen der hier analysierten Gebiete
mit Vorbereitenden Untersuchungen zentrale Bedeutung zu. Zum einen stellt das Vorliegen
eines erhohten Bedarfes an Wohnstatten eine wesentliche Voraussetzung fur den moglichen
Einsatz des Instrumentes der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme dar (Allgemeinwohl-
erfordernis), zum anderen interessiert fur die Wirkungsanalyse, inwieweit sich Erkenntnisse
hinsichtlich Qualitat und Quantitat des Wohnungsbedarfes gewinnen lassen. Die Auswertung
der Angaben folgt den oben wiedergegebenen Fragen an die Gemeinden und Trager.
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DIAGRAMM 4.2.3 Struktur des Wohnraumbedarfes

11% standortbezogener
Bedarf

11% gesamtstadtischer und
78 % gesamtstadtischer Bedarf standortbezogener Bedarf

Das DIAGRAMM 4.2.3 enthalt die erfassten MalRnahmen mit vorbereitenden Untersuchungen gem. TAFEL 4.1
(S. 4.05), soweit diesbeziiglich Angaben vorlagen. Die Malinahmen Werdau, SEM Werdau — Nord, Leipzig, SEM
Eilenburger Bahnhof / Anger-Crottendorfer Bahnschneise, Leipzig, SEM Bayer. Bahnhof — West sowie die Alten-
burger MaRnahmen, SEM Altenburg — Stidwest und SEM Altenburg — Nordwest, sind nicht enthalten.

=  Erhohter Wohnraumbedarf

Von den 14 analysierten Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen (vgl. TAFEL 4.1, S.
4.05) liegen zu 9 Beispielen Angaben zu einem erhéhten Wohnraumbedarf im Sinne des §
165 Abs.3 BauGB vor. Zu zwei weiteren Untersuchungsgebieten wurde an anderer Stelle
vermerkt, dass ein dringender Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten ausschlaggebend fir die
Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen gewesen sei.'” Im Falle des Leipziger
Beispieles ,SEM Eilenburger Bahnhof/ Anger—Crottendorfer Bahnschneise war die Ziel-
setzung vorrangig auf die Wiedernutzung brachliegender Bahnflachen unter dem Gesichts-
punkt der erstmaligen Schaffung grélerer innerdrtlicher Grinflachen (Stadtteilpark) ausge-
richtet. Zum Beispiel Leipzig ,SEM Bayerischer Bahnhof — West" ist anzumerken, dass fur
die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen nicht ein erhéhter Wohnraumbedarf, sondern
vielmehr die Frage nach der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, in-
folge der brachgefallenen innenstadtnahen Bahnflachen, ausschlaggebend war.'® Uber die
in diesem Abschnitt eingehender analysierte Beispielgruppe hinaus, liegen Erkenntnisse zu
einem erhéhten Wohnraumbedarf auch beziiglich der Malinahmen in Bad Frankenhausen,
Chemnitz und Potsdam vor. Die Beispiele bestatigen damit den tatsachlichen Wohn-
raumbedarf, wie er in den ersten Jahren nach der Wiedervereinigung gegeben war. Dies
spiegelt sich auch in der Feststellung wider, dass die Einleitung der Vorbereitenden Unter-
suchungen in den Beispielgemeinden im Zeitraum zwischen 1992 und 1996, d.h. vor allem in
der ersten Halfte der neunziger Jahre, erfolgte.'®

127" Bei den beiden Untersuchungsgebieten handelt es sich um die Manahmen Altenburg - Siidwest und

Altenburg — Nordwest (vgl. Griinde fiir die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen).

Zum Beispiel Werdau, SEM Werdau —Nord, lagen keine naheren Angaben vor.

Zum Wohnungsmangel und den v.a. in der zweiten Halfte der neunziger Jahre auftretenden Wohnungsleer-
stéanden vgl. auch Bericht der Kommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundes-
landern®, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2000, S. 10 ff.

128
129
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Auf die Ausfuhrungen in den Abschnitten 1.1 und 1.2 des ersten Kapitels zu den Problemen
und Aufgaben nach der Wiedervereinigung darf in diesem Zusammenhang Bezug genom-
men werden. Fir die weitere Untersuchung interessiert die Frage nach den spezifischen
Merkmalen des Bedarfes im Sinne einer Kurzcharakteristik, z.B. ob der Wohnraumbedarf
tendenziell gesamtstadtisch oder standortbezogen ausgerichtet war.

= Wohnraumbedarf - gesamtstadtisch oder standortbezogen in einem Stadtteil

Aus DIAGRAMM 4.2.3 (S. 4.12) ist ersichtlich, dass sich der Uberwiegende Teil der Mass-
nahmen auf einen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnstatten stitzt. Dieser Aspekt wird im
Ubrigen auch durch die Beispiele in Bad Frankenhausen, Chemnitz und Potsdam unter-
strichen, da diese Mallnahmen ebenfalls aufgrund eines festgestellten gesamtstadtischen
Wohnraumbedarfes begonnen wurden.™® Dies lasst im Umkehrschluss die Folgerung zu,
dass die stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme offenbar nur in wenigen Fallen eingesetzt
wurde, um einen stadtteilbezogenen Wohnraumbedarf gezielt vor Ort zu |6sen, wie dies z.B.
bei der SEM Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schénau, der Fall ist."*' Bei den meisten
Beispielen hatte der Uberwiegend gesamtstadtische Wohnraumbedarf im Prinzip auch auf
anderen Flachen im Stadt- oder Gemeindegebiet raumlich geldst werden konnen. Diese
Folgerung impliziert folgende weitere Fragen und Verknipfungen:

- Die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ist in besonderer Weise geeignet, die
Mobilisierung von Wohnbauland an einem bestimmten Standort, zum Beispiel auf
konkret ermittelten Flachen des Stadtgebietes, zu realisieren. Offenbar war dieses
besondere Merkmal des Instrumentes zur mdglichen standortkonkreten Deckung des
Bedarfes an Wohnstatten in der Praxis nur von untergeordneter Bedeutung. Zu
bedenken ist jedoch, dass im Falle der Neuordnung von Konversionsflachen durch
die vorgegebene Situation ein standortbezogenes Handeln per se erforderlich wird.

- Daran knipft sich die Fragestellung an, ob, entgegen der analysierten Verfahrens-
weise, eine gezielte standortkonkrete Lésung des Wohnraumbedarfes, bezogen auf
bestimmte Stadtteile, in groflerem Umfang notwendig gewesen ware ?

- Wenn die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme Uberwiegend zur Deckung des ge-
samtstadtischen Bedarfes an Wohnstatten eingesetzt wurde, gab es dariber hinaus
andere Grinde, die den Einsatz der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme zur
Realisierung eines Vorhabens an einem bestimmten Standort erforderten ?

Soweit es im Rahmen dieser Untersuchung mdglich ist, werden diese Fragen in einem an-
deren Zusammenhang spater nochmals aufgegriffen. Fir die Auswertung der Befragungs-
ergebnisse zum Wohnraumbedarf soll erganzend analysiert werden, inwieweit weitere Merk-
male des Bedarfes in quantitativer und qualitativer Hinsicht festgestellt werden konnten.

130 Gegebenenfalls dartber hinaus gegebene Bedarfe, die im Zuge dieser MalRnahmen berticksichtigt wurden,
wie zum Beispiel der Bedarf an Arbeitsstatten, bleiben an dieser Stelle aul3er Betracht.

Der flr die SEM Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau mafRgebliche Bedarf an Wohnstétten resultiert
aus dem Erfordernis, zu dem auf wenige Wohnungstypen ausgerichteten Wohnungsbestand (Plattenbauten)
in der GroRBwohnsiedlung Griinau erganzende Wohnungsangebote zu schaffen.

131
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TAFEL 4.2.3 Beispiele quantitativer und qualitativer Aspekte des Wohnraumbedarfes
Stadt / Bevélkerung Quantitativer und qualitativer Wohnraumbedarf
Gemeinde
Malnahme, Zahlen gemiB Statistik | Quantitative Qualitative
Jahr/ Einleitung | (Jahr) in T Einw. Merkmale Merkmale
vorbereitende
Untersuchungen | Bevolkerungszuwachs | Wohnungsbestand | Bedarf an Woh- | Bedarf an
gem. Prognose (Zeit- | in T WE (Jahr) ; nungen in Mehr- | Eigenheimen
raum) in T Einw. / in % | Wohnungsbedarf familienhiusern
gem. Prognose (Zeit-
raum) in TWE /in %
Dresden * 474 T Einw. (1994) Vgl. hierzu Zielgruppe junge | Zielgruppe junge
E3 Briesnitz- 471 T Einw. (1999) Dresden Ehepaare und Ehepaare und
Wirtshaftsweg E1Dresden - Nickern | Familien - Familien -
1994 Prognose: Eigentumswoh- Einfamilien-,
Vgl. hierzu Dresden nungsbau Reihenhauser
E1Dresden-Nickern
Dresden * 474 T Einw. (1994) Vgl. hierzu Eigentumswoh- Einfamilien-,
E2 — GroRluga 471 T Einw.  (1999) Dresden nungsbau fir Reihenhauser fiir
1994 E1Dresden - Nickern | junge Ehepaare junge Ehepaare
Prognose: und Familien und Familien
Vgl. hierzu Dresden
E1Dresden-Nickern
Dresden * 479 T Einw. (1993) 250 T WE (1993) Geforderte Eigenheimbau-
E1 Dresden- 471 T Einw.  (1999) Wohnungen im malnahmen
Nickern Geschosswoh-
1993 Prognose: Prognose: nungsbau
520 T Einw. / Zielzahl 300 T WE / Zielzahl
(1993-2005); (1993-2005)
Zuwachs 9 % Zuwachs 20 %
Hennigsdorf Keine Angaben (1995) Keine Angaben Defizite an Defizite an gréReren
Nieder 26 T Einw. (1999) gréfReren / / familiengerechten
Neuendorf, familiengerechten | Wohnungen,
1992 Prognose: Wohnungen, Wohneigentum
Zuwachs um 3578 Einw. Wohneigentum
(bis 2010)
Zuwachs 14,8 %
Potsdam * 140 T Einw. (1991) Keine Angaben Keine Angaben Keine Angaben
Bornstedter Feld,
1991/ Prognose :
Satzungsbe- insgesamt 160 — 180 T
schluss Einw. (gem. FNP - Vor-
unters.)
Zuwachs 14-28 %
Weimar * 59 TEinw. (1991) 26 TWE (1991) Insbesondere auch
Uber der groRen |62 T Einw. (1997) Eigenheime fur
Sackpfeife — Im Prognose : Familien
Merketale, Zuwachs um 9 T WE
1992 (mittel- bis langfristig)
Zuwachs 35 %
Hinweise : Bei den Beispielen handelt es sich um eine Auswahl von Mafinahmen, die aufgrund eines

*

gesamtstadtischen Wohnungsbedarfes begonnen wurden;
Ergédnzungen und eigene Berechnungen durch Verfasser aufgrund einschldgiger Quellen in
kursiver Schrift
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= Quantitative und qualitative Merkmale des Wohnraumbedarfes

Aus den einzelnen Angaben zur Befragung kénnen nur stichpunktartige Aspekte zu quanti-
tativen und qualitativen Merkmalen des Wohnraumbedarfes abgeleitet werden. In TAFEL
4.2.3.a (Seite 4.14) ist eine Auswahl von Beispielen in einer Ubersicht enthalten. Daraus wird
ersichtlich, dass z.B. hinsichtlich Bevoélkerungswachstum und Wohnraumbedarf erhebliche
Grolenordnungen prognostiziert wurden. Ungeachtet einzelfalltypischer Situationen, z.B.
sollten Potsdam und Hennigsdorf im besonderen Umfeld Berlins gesehen werden, zeigen die
Beispiele in Dresden und Weimar, dass zu Beginn der neunziger Jahre von einem erheb-
lichen Wohnraumbedarf ausgegangen wurde. Da dieser zunachst weit lber die Kapazitaten
der eingeleiteten stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahmen hinaus ging, fuhrte der (6ffent-
liche) Druck nach einer Problemlosung allem Anschein nach dazu, dass flir die SEM
tendenziell hohe quantitative Kapazitaten angesetzt wurden. Im Zuge der Entspannung des
Wohnungsmarktes erhielten dagegen qualitative Aspekte mehr Gewicht.*> Bei den quali-
tativen Merkmalen kristallisiert sich heraus, dass vor allem die Wohnraumversorgung junger
Ehepaare und Familien (mit Kindern) sowie die Eigentumsbildung im Mittelpunkt der ana-
lysierten Beispiele standen.

Zusammenfassung 4.2.3 - Erhohter Bedarf an Wohnstatten

Aus der Fragestellung nach dem Wohnraumbedarf ergeben sich folgende Resultate:

= Ein erhohter Bedarf an Wohnstéatten (im Sinne des § 165 Abs.3 BauGB) wurde bei den meisten
Beispielen bestatigt; der tatsachliche Wohnraumbedarf war der maRgebliche Grund fiir die Ein-
leitung zahlreicher stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen mit Wohnungsbau zu Beginn der
90er Jahre

= Beiden untersuchten Beispielen iiberwiegen deutlich MaBnahmen, die aus Griinden eines ge-
samtstadtischen Wohnraumbedarfes begonnen wurden. Dagegen war die konkrete Bedarfs-
situation in einem Stadtteil (bestimmter Standort) fiir die Bereitstellung von Wohnbauland mit
der SEM offenbar sekundar. Lediglich das Beispiel Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schonau,
steht in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der lokalen, stadtteilbezogenen Bedarfssituation
(GroBwohnsiedlung Griinau).

=  Aus Sicht der Deckung des Wohnraumbedarfes kam das SEM-spezifische Merkmal, der an einem
bestimmten Standort méglichen Mobilisierung von Wohnbauland, somit nur mittelbar zur Geltung.
Es ist deshalb an anderer Stelle zu priifen, ob und inwieweit andere (stadtebauliche) Griinde eine
raumliche Konkretisierung der Baulandentwicklung erforderten.

= Der erhebliche Wohnungsengpass nach der Wiedervereinigung fiihrte allem Anschein dazu, dass
die begonnenen SEM zunachst mit hohen quantitativen Kapazitaten (z.B. zahlreiche Geschoss-
wohnungen, groRe Flachen) belegt wurden. Erst mit der eintretenden Entspannung des Woh-
nungsmarktes kamen offenbar die qualitativen Merkmale des Bedarfes verstarkt zur Geltung. Da-
bei stehen Fragen der Eigentumsbildung und des Wohnraumbedarfes junger Ehepaare und Fami-
lien im Mittelpunkt.

132 vgl. hierzu Ausfiihrungen in den Abschnitten 1.1, 1.2 sowie insbesondere 3.3, Wohnungsbau — Stand der
Realisierung, u.a. Tendenzen zur Veranderung der Planzahlen, S. 3.42 ff.
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424 Beteiligung, Mitwirkung und Auskunftspflicht

FRAGESTELLUNG Die Mitwirkung und Auskunftspflicht der Eigentiimer, Mieter und Pachter gem. § 169
Nr. 1 BauGB (personenbezogene Daten) erbrachte zur Vorbereitung der SEM
folgende Ergebnisse hinsichtlich

[0 grundstlcksbezogener Aspekte
(z.B. dingliche Rechte, wirtschaftliche Verhaltnisse), wie .........................

[ sonstiger ErgebniSse ..........oooi i

Eine weitere Frage bezieht sich auf die in § 165 Abs.4 BauGB, in Verbindung mit den §§ 137
und 138 BauGB, festgelegten Aspekte der durch die Kommunen zu gewahrleistenden Be-
teiligung und Mitwirkung der Betroffenen einerseits und der durch die Eigentiimer und Nutzer
zu beachtende Auskunftspflicht andererseits. Dabei interessiert vor allem, ob und inwieweit
die Anwendung der Rechtsvorschriften konkrete Ergebnisse zur Vorbereitung der stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahmen ergaben. Das Befragungsergebnis zu den 14 Beispielen
ist in TAFEL 4.2.4 (S. 4.17) dargestellt.”** Die vorliegenden Angaben werden in zwei Grup-
pen zusammengefasst:

= Ergebnisse - Beteiligung und Mitwirkung

Hierbei stellt sich im Sinne des § 137 BauGB die Frage, inwieweit aus der friihzeitigen Be-
teiligung und insbesondere der durch die Stadte und Gemeinden zu realisierenden Anregung
und Beratung der Betroffenen, bereits weitgehende Losungen zu verschiedenen Problem-
und Fragestellungen im Rahmen der Vorbereitung und Planung erreicht werden konnten.'®

134 Das Gebiet mit Vorbereitenden Untersuchungen ,SEM Leipzig, Bayer. Bahnhof-West*“, gehort zu einer Reihe
von Industrie-, Versorgungs- und Rangierbahnhéfen in Leipzig, die nur noch zu einem untergeordneten Teil
dem Fahrdienst, der Bahnverwaltung oder einem bahntypischen gewerblichen Betrieb dienen. Brachfallende
Gleisanlagen und die zunehmende Ansiedlung von Firmen, die mit den eigentlichen Aufgaben der Bahn
nichts mehr zu tun haben, haben die Stadt Leipzig bewogen, einen Beschluss zur Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen gem. § 165 Abs. 4 BauGB fir nicht bahntypisch genutzte Flachen im Bereich der Bahnhdfe
JFreiladebahnhof Hbf. West", ,Freiladebahnhof Hbf. Ost*, ,Bahnhof Plagwitz“, ,Bahnhof Stétteritz Container-
bahnhof, ,Bahnhof Schénefeld“ sowie ,Bayerischer Bahnhof West" zu fassen (Beschluss am 11.12.1996).
Da die DBImm mbH auf Grund von Investorennachfragen nicht mehr benétigte Teilflachen des Bahngelan-
des Bayer. Bahnhof-West — insbesondere im nérdlichen Bereich des Personenbahnhofes - einer ziigigen
Entwicklung und Vermarktung zufiihren wollte, wurde auch diese 12 ha Teilflache nachtraglich in das damit
ca. 31 ha grof3e Untersuchungsgebiet ,Bayer. Bahnhof-West* einbezogen. Der Ausgangspunkt fir die SEM
liegt nicht im erhdhten Bedarf an Wohnstatten, wenngleich das stadtebauliche Konzept auch Wohnbaufla-
chen beinhaltet. Das Interesse an diesem Beispiel ist vorrangig durch die Ausschdpfung der instrumentellen
Médgichkeiten der Vorbereitenden Untersuchungen (vgl. § 165 Abs. 4 BauGB) gepragt.

135 vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, BauGB, Miinchen1999; KRAUTZBERGER fiihrt zur friihzeitigen Be-
troffenenbeteiligung aus: ,Darlber hinaus soll sie im Hinblick auf die Eingriffsbefugnis der Gemeinde die
Offentlichkeit der Planung erhdhen. Sie soll schlieRlich die Beriicksichtigung abwégungs- und entscheidungs-
erheblicher Belange der Betroffenen verbessern (vgl. § 136 Abs.4 , S.3).°
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TAFEL 4.24 Beispiele - Beteiligung, Mitwirkung und Auskunftspflicht
Angaben Zutreffend |z.B. Stadte / Gemeinden,
MaBnahmen (z.T. abgekiirzt)
1. Ergebnisse - Beteiligung und Mitwirkung
Klarung der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen, insbeson- | ® Dresden E1, Dresden-Nickern
dere der Grundeigentiimer — auch Feststellung vorhandener L] Dresden E2, Grof3luga
Ziel- und Interessenskonflikte ° Dresden E3, Briesnitz
) Erfurt E 003, Nordhauser Strasse
) Hennigsdorf, Nieder Neuendorf
) Jena-Zwatzen, Himmelreich
) Leipzig-West, Kaserne Schénau
° Leipzig, Bayer. Bahnhof-West
Herausstellung der Bedeutung der mit den vorbereitenden ° Hennigsdorf, Nieder Neuendorf
Untersuchungen verbundenen Kontaktaufnahme zur Ermittlung
der Mitwirkungsbereitschaft
Lésung vorhandener Interessenskonflikte durch erzielten ° Dresden E1, Dresden-Nickern
Konsens, z.B. hinsichtlich der kiinftigen Entwicklungsziele,
zwischen Grundeigentiimern und Stadt / Gemeinde
Vorklarung Uber eine zu schlieBende Abwendungsvereinbarung | ® Dresden E1, Dresden-Nickern
[ Leipzig, Bayer. Bahnhof-West
Vorklarung zu einem Grundstiickstausch ® Dresden E1, Dresden—Nickern
Einleitung vorbereitender Untersuchungen in Verbindung mit ° Leipzig-West, Kaserne Schénau
dem Satzungsbeschluf® ermdglichte — noch vor Rechtskraft der
Entwicklungssatzung — die Vereinbarung zum Kauf eines
Grundstickes zum Verkehrswert (Anfangswert)
2. Ergebnisse - objekt- und personenbezogene Daten
Feststellung von Restitutionsanspriichen ) Dresden E1, Dresden-Nickern
) Dresden E2, GroRRluga
) Dresden E3, Briesnitz
® Lobstadt, An der Altenburger Str.
Grundstlicksbezogene Aspekte zu wirtschaftlichen / finanziellen | ® Dresden E3, Briesnitz
Bindungen vor Ort (z.B. betriebliche Kredite, Investitionen)
Nutzungsbezogene Aspekte zu innerbetrieblichen Dispositionen | ® Dresden E3, Briesnitz
(z.B. Produktionsbedingungen)
Grundstlicksbezogene Aspekte zu Miet- und Pachtverhalt- ® Dresden E3, Briesnitz
nissen (z.B. langfristige Mietvertrage)
Klarung eigentumsrechtlicher Fragen (z.B. Erbengemeinschaft) | ® Jena-Zwatzen, Himmelreich
Personenbezogen Aspekte zur Nutzung von Grundstiicken ® Dresden E3, Briesnitz
(z.B. Familienbetrieb / betriebliche Nachfolge)

Hinweise :

Keine naheren Angaben zu dieser Fragestellung lagen vor zu den Malnahmen SEM Altenburg

— Stdwest, SEM Altenburg-Nordwest, SEM Leipzig, Eilenburger Bahnhof / Anger-Crottendorfer
Bahnschneise, SEM Weimar, Uber der groRen Sackpfeife/lm Merketale sowie SEM Werdau,

Werdau-Nord.

- 4.17 -




2. Teil Wirkungsanalyse stiadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 4. Vorbereitung und Planung

Dissertation Dipl. Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Minchen

= Ergebnisse - objekt- und personenbezogene Daten

Dieser Gruppe wurden Ergebnisse zugeordnet, die aus der Anwendung des § 138 BauGB
und der damit verbundenen Auskunftspflicht gewonnen werden konnten. Es ist vorweg zu
nehmen, dass durch keine Stadt oder Gemeinde angegeben wurde, vom § 138 BauGB,
insbesondere von der Durchsetzung der Auskunftspflicht gem. § 138 Abs.4 BauGB, férm-
lichen Gebrauch gemacht zu haben. Davon bleibt unberihrt, dass die gegebenen rechtli-
chen Durchsetzungsmdglichkeiten durchaus im Vorfeld zur bereitwilligen Auskunft beige-
tragen haben moégen. Aus diesem Grund, wurden in der 2. Gruppe jene Befragungsergeb-
nisse aufgefiihrt, die auch im Wege des formlichen Vollzugs des § 138 BauGB gewonnen
hatten werden kdnnen.'*® Nachfolgend werden die in § 138 Abs.1 S.2 beispielhaft erwahn-
Daten stichpunktartig zusammengefasst. ,An personenbezogenen Daten kénnen insbeson-
dere Angaben der Betroffenen

tiber ihre personlichen Lebensumstidnde im wirtschaftlichen und sozialen Bereich,
namentlich iiber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhéaltnisse,

das Lebensalter,

die Wohnbediirfnisse,

die sozialen Verflechtungen sowie

tiber die 6rtlichen Bindungen,

erhoben werden® (Zitat gem. § 138 Abs.1, S.2 BauGB). Zu 5 MalRnahmen der Beispielgruppe
lagen keine naheren Angaben zu dieser Fragstellung vor."*” Die verbleibenden 9 Beispiele,
zu denen bestatigt wurde, dass die Mitwirkung und Auskunftspflicht der Eigentiimer, Mieter
und Pachter gem. § 169 Abs.1 Nr.1 BauGB Ergebnisse erbrachte, lassen folgendes Resultat
erkennen:

= Zu den meisten Mallnahmen der Beispielgruppe (8 von 14, 57 % ) wurde die Klarung
der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen, insbesondere der Grundeigentiimer, z.B.
auch die Feststellung vorhandener Ziel- und Interessenskonflikte, im Zuge der Vorbe-
reitenden Untersuchungen dokumentiert.

= Bereits vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung konnten z.B. vorhandene Interessens-
konflikte durch erzielten Konsens Uber die Zielsetzung der kinftigen Entwicklung zwi-
schen Grundeigentimern und Stadt / Gemeinde gel6st werden. Ebenso konnten z.B.
gezielt Vereinbarungen zu Grundstlickskaufen oder zum Tausch von Grundstiicken
vorbereitet oder bereits getroffen werden. Zur SEM Leipzig, Bayer. Bahnhof-West ist
beispielhaft zu erwahnen, dass zwischen der Stadt und der Grundeigentimerin (DB
Imm mbH) Vorbereitungen fir eine Rahmenvereinbarung zur weiteren Gebiets-
entwicklung erfolgten.

136 Ependa; KRAUTZBERGER erlautert hierzu: ,Die Auskunftspflicht gem. Abs.1 bezieht sich sowohl auf ob-
jekt- als auch auf personenbezogene Daten. Nach Abs.1 S.1 sind insbesondere Auskinfte Uber die bauliche
Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten, Uber die Zugéanglichkeit der Grundstlicke
oder Uiber Immissionsbeeintrachtigungen zu geben; vgl. hierzu im einzelnen die Beurteilungsmalistédbe nach
§ 136 Abs.3 .“ KRAUTZBERGER fahrt an anderer Stelle fort : ,Abs.1 S.2 regelt, welche personenbezoge-
ne Daten erhoben werden kénnen. Die Aufzahlung ist zwar nicht abschlieRend (,insbesondere®). Da aus da-
tenschutzrechtlichen Griinden an die in Betracht kommenden Daten strenge MaRstabe anzulegen sind, dir-
fen nur in Ausnahmeféllen zusatzliche, namlich wegen der konkreten Sanierungssituation notwendige perso-
nenbezogene Daten erhoben werden.” (Zitate).

37 vgl. Hinweis zu TAFEL 4.2.4 (Seite 4.17).
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= Gewonnene objekt- und personenbezogene Daten gaben z.B. Aufschluss Uber finan-
zielle/ wirtschaftliche Bindungen sowie betriebliche und familiare Dispositionen zu
Grundstiicken und weiteren Nutzungsabsichten vor Ort. Hierzu gehdéren auch Fest-
stellungen von eigentumsrechtlichen Vorgangen (Restitution). Auf der Grundlage die-
ser Erkenntnisse konnten Planungen und Gesprache ergebnisorientiert konkretisiert
und die Vorbereitungen entsprechend ausgerichtet werden.

= Das Befragungsergebnis bestatigt die aus Sicht des Gesetzgebers ermdglichte Tiefe
der Untersuchungen und bestatigt im Umkehrschluss auch deren Erforderlichkeit. Dies
wird auch nicht etwa dadurch in Frage gestellt, dass eine férmliche Durchsetzung der
Auskunftspflicht mit den rechtlichen Méglichkeiten des § 138 Abs.4 BauGB in keinem
Fall angegeben wurde. Vielmehr legt dies die Schlussfolgerung nahe, dass die po-
tenzielle Durchsetzbarkeit in der Praxis bereits weitgehend ausreichend war.

Damit wird ein wesentliches Kriterium der Vorbereitenden Untersuchungen, die Uber das
Allgemeine Stadtebaurecht hinausgehende Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, ein-
schlieBlich deren Auskunftspflicht, durch die Analyse der Beispiele in seiner Bedeutung
unterstrichen. Allerdings bleibt an dieser Stelle noch die Frage offen, inwieweit dies auch zu
tatsachlich verwertbaren Ergebnissen gefiihrt hat. Dies soll in den folgenden Abschnitten
Uberprift werden.

Zusammenfassung 4.2.4 - Beteiligung, Mitwirkung und Auskunftspflicht

Nadhere Angaben zu 9 von 14 beispielhaften EntwicklungsmaBnahmen ergeben folgendes Bild:

= Uberwiegend wurde von den Stidten / Gemeinden bzw. Entwicklungstrigern von
der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die Betroffenen umfassend zu beteiligen. Die
Mitwirkung der Grundeigentiimer, Mieter und Pachter erméglichte wiederum bereits
im Zeitraum der vorbereitenden Untersuchungen Klarungen z.B. zu Entwicklungs-
zielen und Interessenskonflikten, oder zur friihzeitigen Vorklarung z.B. von
Grundstiickskaufen oder Tauschvereinbarungen.

= Die besondere Auskunftspflicht zu objekt- und personenbezogenen Daten wurde
von den Gemeinden bei den Beispielen differenziert eingesetzt und erméglichte
tatsachlich weitreichende Kenntnisse z.B. zu Eigentumsverhaltnissen (Restitu-
tion) sowie wirtschaftlichen und finanziellen Aspekten. Damit konnten beziiglich
der kiinftigen Investitions-, Nutzungs- und Entwicklungsmaéglichkeiten von
Grundstiicken in den Untersuchungsgebieten wichtige Daten und Kenntnisse
erlangt werden.

= Eine formliche Durchsetzung der Auskunftspflicht (vgl. § 138 Abs.4 BauGB) war nicht

zu verzeichnen, offenbar geniigte bereits weitgehend die durch das Gesetz gegebene
potenzielle Durchsetzbarkeit.
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4.2.5 Auswirkungen auf Bodenwerte

FRAGESTELLUNG Der Einleitungsbeschluss war auch erforderlich um iberhohten Erwartungen der
Eigentiimer an die Bodenwerte (Anfangswerte) zu begegnen

Anfangswert gemaf Verkehrswertgutachten : von ... bis ...
Erwartungen der Eigentimer : von ... bis ...
ErBUIEIUNGEN ...

Die bodenwertrelevanten Auswirkungen des Beschlusses Uber die Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen waren Gegenstand einer eigenen Fragestellung. Bei insgesamt 9 von 14
beispielhaft untersuchten MalRnahmen konnte ein Erfordernis des Einleitungsbeschlusses
i.S. der Begegnung lberhoéhter Erwartungen der Eigentiimer an die Bodenwerte, festgestellt
werden.137Die bodenrechtliche Komponente des Einleitungsbeschlusses (Stichtagsregelung)
stellt damit einen der wichtigsten Punkte dar, die von den Stadten und Gemeinden bzw. den
Entwicklungstragern mit der Einleitung vorbereitender Untersuchungen in Verbindung
gebracht werden. Im DIAGRMM 4.2.5 (S. 4.20) werden die in einigen Beispielen konkret
bezifferten Tendenzen zu Uberhéhten Bodenwerten zusammengefasst. Hierzu st
festzuhalten:

= Die im DIAGRAMM 4.2.5 enthaltenen Beispiele zeigen, dass die Erwartungen der
Eigentimer vielfach erheblich Uber den tatsachlichen Anfangswerten der Grundstucke
lagen. Somit ergab sich ein konkreter Handlungsbedarf, um durch die Bekanntgabe
des Beschlusses zur Einleitung Vorbereitenden Untersuchungen (klare Stichtags-
regelung) eine Grundlage fur die Sicherung der tatsdchlichen Wertverhaltnisse zu
schaffen (Anfangswert).13s

= Aus den Angaben geht hervor, dass es sich bei den Uberhdhten Erwartungen der Ei-
gentimer, die Bodenwerte ihrer Grundstiicke (Anfangswert) betreffend, zum Teil um
Einzelfalle handelt. Dessen ungeachtet Iasst sich aus dem DIAGRAMM 4.2.5 die Rele-
vanz eines ,korrigierenden® Instrumentes deutlich erkennen. Zum einen Uberstiegen die
festgestellten Erwartungen den tatsachlichen Verkehrswert teilweise um das Doppelte
und zum anderen war zu beflrchten, dass von diesen Erwartungen entsprechende Bei-
spielwirkungen auf weitere Grundeigentiumer ausgehen kdnnten. Hierzu sind Hinweise

137 Bei zwei MalRnahmen (2 von 10) erfolgten zu dieser Frage zwar keine unmittelbaren Angaben, jedoch konnte
im Ergebnis der Auswertung eine entsprechende Auswirkung des Einleitungsbeschlusses festgestellt werden
Zu den 14 beispielhaften MaBnahmen vgl. TAFEL 4.1, Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen - Uber-
sicht der Beispiele, S. 4.05.

138 Vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, BauGB, Miinchen 1999; KRAUTZBERGER zur Bedeutung des Ein-
leitungsbeschlusses: ,In bodenrechtlicher Hinsicht hat die Bekanntgabe des Beschlusses mehrfache Bedeu-
tung. Nach § 141 Abs. 4, S.2 kénnen Vorhaben zuriickgestellt werden. Die 6ffentliche Bekanntmachung des
Beschlusses kann darlber hinaus fiir die enteignungsrechtliche Vorwirkung nach § 169 Abs. 1 Nr.6 i.V. mit
§ 153 Abs.1 Bedeutung haben, da die Gemeinde spatestens damit im Sinne einer klaren Stichtagsregelung
bei einer spateren Entschadigung Werterhdhungen ausschlieRt, die im Geschaftsverkehr lediglich durch die

Aussicht auf die Entwicklung eingetreten sind ...“ (Zitat, S. 1428).
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DIAGRAMM 4.2.5 Tendenzen zu Giberh6hten Bodenwerten - Beispiele
Beispiele DM/ DM/ |DM/| DM/ DM/ DM/ DM/ DM/|DM/ DM/ | DM/|DM/| DM/ DM/ |DM/
m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m?
< 20 30 40 50 60 70 80 90 100 (110 |120 (130 |140 |>
20 140
1 Anfangswert 65
Erwartungen B u = B Bl EEEN
2 Anfangswert 80
Erwartungen B BN BN BN BN BN 400
3 Anfangswert 30
Erwartungen [ Wl H N BEL
4 Anfangswert 24
Erwartungen | Wl BEL
5 Anfangswert 35
Erwartungen B u Bl H B B B WP
Hinweise : Im DIAGRAMM 4.2.5 beziehen sich die Angaben auf folgende Beispiele:

1 = SEM Dresden E 2, GroRluga, Lugaer-, Kleinlugaer Strasse
2 = SEM Erfurt, Nordhauser Strasse

3 = SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf

4 = SEM Jena Zwéatzen ,Himmelreich”

5 = SEM Weimar. Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale

der befragten Stadte und Gemeinden von Interesse, dass in Anwendung des § 165
Abs.4 BauGB (Verpflichtung, Vorbereitende Untersuchungen durchzufihren) fir die
Grundstlicke eine rechtliche Situation entsteht, die spekulative Kaufgeschafte praventiv
abwehren half (,komplizierte Verhaltnisse® fur Spekulationsgeschéfte).

» Einige Beispiele demonstrieren ausdricklich die bereits im Vorfeld einer Entwicklungs-
satzung mogliche, konkrete bodenrechtliche Wirkung des Beschlusses zur Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen. Hierzu gehdren explizit:

- Grundstickskaufvertrage auf der Grundlage des Verkehrswertes vor Rechts-
kraft der Entwicklungssatzung;

- Rucktritt des Kaufers, nach Ankiindigung der Austibung des Vorkaufsrechtes
durch die Gemeinde aufgrund einer zu hohen Preisvereinbarung im Kauf-
vertrag.'°

139
140

Z.B. Dresden E 1, Dresden Nickern; Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau .
Z.B. Dresden E 2, Dresden — Grof3luga, Lugaer-, Kleinlugaer Strasse
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= Konkrete Ergebnisse zu férmlichen Verfahren oder Vorgangen (Vereinbarungen) wah-
rend des Zeitraumes der Vorbereitenden Untersuchungen lassen sich allerdings nur in
Einzelfallen nachweisen. Eine verbindliche Regelung der Bodenwerte auf mehrheit-
lichen Flachenanteilen der analysierten MalRnahmen, z.B. durch Grunderwerb oder
stadtebauliche Vertrage, konnte in den Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen
nicht nachgewiesen werden.’

Daraus folgt, dass zwar einerseits splirbare Tendenzen zu Gberhéhten Erwartungen der Ei-
gentumer, die Bodenwerte ihrer Grundstlicke betreffend (Anfangswerte), festgestellt wer-
den konnten, dass aber andererseits im Ergebnis wirksame formale Schritte zur Fixierung
der sogenannten Anfangswerte (z.B. Grunderwerb, stadtebauliche Vertrage) in Unter-
suchungsgebieten Uberwiegend nicht abgeschlossen werden konnten. Dies bedeutet,
bezogen auf den Untersuchungszeitraum (bis 1999) und die ausgewahlten Beispiele, dass
der Status des Untersuchungsgebietes (vgl. § 168 Abs.4 BauGB) fir sich alleine betrach-
tet, zur Umsetzung der moéglichen bodenrechtlichen Wirkung (z.B. Sicherung der Anfangs-
werte) nicht ausreichend war.

Im Ergebnis lasst sich zusammenfassen:

=  Aus Sicht der befragten Kommunen und Entwicklungstréager wird liberwiegend die boden-
rechtlichen Wirkung der Einleitung Vorbereitender Untersuchungen (Einleitungsbeschluss),
i.S. der Stichtagsregelung, als erforderlich angesehen.

= Die Einzelbeispiele belegen das Vorhandensein zum Teil erheblich iiberzogener Erwartungen
der Eigentiimer an die Bodenwerte (Anfangswerte) ihrer Grundstiicke.

= Neben einigen konkreten Ergebnissen (z.B. Kaufvertrage, Vorkaufsrecht) wird die boden-
rechtliche Wirkung des Beschlusses zur Einleitung Vorbereitender Untersuchungen auch in
einer eigenstiandigen praventiven Wirkung, zur Vermeidung spekulativer Tendenzen, gesehen.

= Den in einigen Fillen erfolgreichen Schritten zur Realisierung von Grundstiickskdufen zum
Verkehrswert oder zur Ankiindigung des Vorkaufsrechtes um uiberhéhte Bodenpreise zu ver-
meiden, stehen im gesamten Spektrum der Beispiele nur bedingt nachweisbare Ergebnisse
zur Sicherung der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) gegeniiber.
Dies bedeutet in der Schlussfolgerung, dass der Status des Untersuchungsgebietes (vgl.
§ 168 Abs.4 BauGB) fiir sich betrachtet hier nicht ausreichend war, um eine breitenwirksame
Umsetzung der méglichen bodenrechtlichen Wirkung (Anfangswert) des Einleitungsbe-
schlusses zu gewabhrleisten.

14l Vgl. Fussnote 139. Hierzu stellt sich darliber hinaus die Frage, ob die Stadte Dresden und Leipzig den

Grunderwerb vollzogen hatten, wenn keine Stadtebauférderung im Rahmen der vorgesehenen Entwick-
lungssatzung erméglicht worden ware.
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4.2.6 Planungsinstrumente zur Sicherung der Ziele

FRAGESTELLUNG Planungsinstrumente zur Sicherung der Planungsziele

O Architektenwettbewerb
O Rahmenplanung
O Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss  am .................. Rechtskraft am .....................
Anderungen des BP am e, wenn ja, welche ..o

In diesem Abschnitt werden die eingesetzten baurechtlichen und informellen Planungsinstru-
mente zur Sicherung der Ziele analysiert. Von 17 untersuchten Beispielen liegen zu dieser
Fragestellung konkrete Angaben zu 14 MaRnahmen vor.'* In die Analyse wurden iiber die in
TAFEL 4.1 (S. 4.05) aufgelisteten Beispiele hinaus auch die Malknahmen in Bad Franken-
hausen, SEM Esperstedter Stral’e / Uderslebener Weg, in Chemnitz, SEM Bornaer Hoéhe
sowie in Potsdam, SEM Bornstedter Feld, einbezogen.’** Die Auswertung erfolgt differenziert
nach Bebauungsplanung, Rahmenplanung und Wettbewerben. Dabei stehen die Verfahren
zur Aufstellung von Bebauungsplanen v.a. fir die rechtliche Sicherung der Planungsziele,
die stadtebaulichen Rahmenplane und Konzepte fir Ubergeordnete bzw. grundlegende
stadtebauliche Fachplanungen sowie die Wettbewerbe und Gutachterverfahren fiir die
Suche nach innovativen Ansatzen zur fachlichen Sicherung der Planungsziele.

Bebauungsplanung

Zu 13 der insgesamt 17 betrachteten Beispiele lagen Angaben Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes vor. Im Bereich von mindestens 7 EntwicklungsmalRnahmen gab es im
Untersuchungszeitraum dieser Arbeit (einzelne) Bebauungsplane mit formeller Planreife oder
Rechtskraft, bzw. V+E-Plane."* Damit wurde (iberwiegend der grundsétzlichen Verpflich-
tung gem. § 166 Abs.1 BauGB entsprochen, Bebauungsplédne aufzustellen.'*®

2 Keine Angaben liegen zu den MafRnahmen Altenburg—Siidwest, Altenburg—Nordwest sowie Werdau, Wer-

dau—Nord vor.
Die Betrachtung geht damit z.T. Uber die engere Gruppe der Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen
hinaus, damit soll sich eine nochmalige Betrachtung der Frage im 5.Kapitel ,Flachenmanagement® erlibrigen.
14 Keine Angaben : SEM Altenburg—Stdwest, SEM Altenburg—Nordwest, SEM Leipzig. Bayer. Bahnhof-West,
sowie Werdau—Werdau Nord.
SEM mit (einzelnen) Bebauungsplanen bis 1999 (soweit Angaben vorlagen): SEM Dresden E 1, Dresden—
Nickern, SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf (auch V + E-Plan), SEM Jena — Zwatzen ,Himmelreich*,
SEM Leipzig—-West, ehem. Kaserne Schénau (V+E-Plan), SEM Lobstadt, An der Altenburger Strasse,
SEM Potsdam, Bornstedter Feld (formelle Planreife), SEM Weimar , Uber der gr. Sackpfeife / Im Merketale.
Hinweis : SEM mit weiteren (einzelnen) Bebauungsplanen bis 2001 (soweit bekannt): SEM Leipzig—\West,
ehem. Kaserne Schénau (20.01.2001); SEM Leipzig Eilenburger Bf. / Anger - Crottendorfer Bahnschneise
(25.11.2000) .
5 vgl. § 165 Abs.1, S.2 BauGB: ,Die Gemeinde hat fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne
Verzug Bebauungsplane aufzustellen ...“ (Zitat, auszugsweise). Vgl. hierzu auch BATTIS/ KRAUTZBERGER/
LOHR, BauGB, Miinchen 1999, S.1431. KRAUTZBERGER fiihrt hierzu aus: ,Abs.1, S.2 hebt die Aufgabe
der Gemeinde hervor, fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich Bebauungsplane aufzustellen... . Letzt-
lich bleibt das nach § 1 Abs.3 bestehende Planungsermessen unberiihrt, d.h. § 166 Abs.1 S.2 ist eine (im
Einzelfall ggf. widerlegbare) Vermutung des Erfordernisses einer Bauleitplanung” (Zitat, auszugsweise).
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TAFEL 4.2.6 EntwicklungsmaBnahmen und Bebauungsplédne
Jahr 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Beispiel

Dresden E2, Briesnitz 17.06. | N | | DN DN BN |
Wirtschaftswes 15,12 | I | N | IO | [ | — -
1 Bebauungsplan : ,Nr. 68 Dresden - Briesnitz*

e T
Lugaer-, Kleinlug. Str. [20.09. | NN | IR | IR | IR |

1 Bebauungsplan : ,Nr. 30 Dresden-GrofRluga Nr.2“ (1996 wurde ein Vorentwurf fiir den Bebauungsplan erarbeitet)
Dresden E1, | 13.05. [N 11.05. |

Dresden-Nickern 30.06. | N | 12.09.

1 Bebauungsplan :

,Nr.35 Dresden-Nickern Nr.2 Ehemaliges Kasernengelande“ (am 12.09. genehmigt)

Erfurt , Nordhauser
Strasse

17.02 23.09.

||
25.10.

2 Bebauungsplane :

Bereich Nord (Aufstellungsbeschluss 25.10.1995); Bereich Stid (Aufstellungsbeschluss 26.02.1997).

Hennigsdorf,
Nieder Neuendorf

| [30.09. ] ] [ [30.11. ] [ ] [ 1] [ ] |
Stand / Nov. 1998 : 11 Bebauungsplane im Aufstellungsverfahren, davon 3 rechtskraftig

12 Bebauungspléane

7 Bebauungsplane und 1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan bis 2000 in Kraft getreten.

1 V+E Plan
Jena-Zwitzen 21.07. [N [23.09. [N | | [ | —
»Himmelreich* 12.04. Il
2 Bebauungsplane : ~Jena-Zwatzen — Himmelreich , 1.und 2.Teil* (3. Realisierungsabschnitt noch im Verfahren)

Leipzig-West, ehem.
Kaserne Schénau

31.03. 08.07.

18.09

1 Bebauungsplan :
1 V+E - Plan

.Nr.32 Lei
Zur Erricht

pzig — West, ehemal
ung eines Einkaufsmarktes wur

ige Kaserne Schonau“ ; Rechtskraft am 20.01.2001.
de 1996 ein V + E — Plan (Nr. 147 EKZ Schoénau) realisiert.

Leipzig, Eilenburger
Bf. / Anger- Crottend.

21.11.

21.02. | N -

3 Bebauungsplane :

sEilenburger Bahnhof-West" ,Eilenburger Bahnhof-Stadtteilpark” ,Anger—Crottendorfer Bahnschneise”.
Rechtskraftig : ,Eilenburger Bahnhof - Stadtteilpark®, am 25.11.2000 (Aufstellung 21.04.93 fur alle).

Lobstadt, An der
Altenburger Strasse

07.06. | 27.06.

06.11. | N [ [ 15.01.

1 Bebauungsplan :

LAn der Altenburger Strasse ; 3 Anderungen (Entwicklungssatzung am 27.06.1994 genehmigt)

Weimar, Uber der
GroRen Sackpfeife

FebNov.

10.04.

2 Bebauungsplane :

lm Merketale* und ,Uber der groRen Sackpfeife* (zeitgleich) ;

Legende :

Einleitung vorbereitender Untersuchungen

Genehmigung (Anmerkung : gen.) / Rechtskraft der Entwicklungssatzung
Aufstellungsbeschluss / Bebauungsplan (Auswabhl, vgl. o.g. Erlauterungen)
Genehmigung bzw. Rechtskraft / Bebauungsplan (Auswahl, vgl. o.g. Erlduterungen)
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In TAFEL 4.2.6 (S.4.24) sind zu 10 ausgewahlten Beispielen die Verfahrensschritte in einem

zeitlichen Uberblick dargestellt. Die Beispiele dokumentieren folgende Tendenzen:

146

In 6 Fallen erfolgte die Aufstellung von Bebauungsplanen bereits vor dem Beschluss
zur Einleitung Vorbereitender Untersuchungen; weitere 3 Beispiele lassen erkennen,
dass mit der Aufstellung von Bebauungsplanen durchschnittlich innerhalb von 22 Mo-
naten nach Einleitung vorbereitender Untersuchungen (Beschluss) begonnen wurde.
4" Bei den 6 MaRnahmen mit vorzeitiger Aufstellung des Bebauungsplane wurden die
Verfahren Gberwiegend in den Jahren 1990 und 1991 (5 von 6 Beispielen), d.h. meist
weit vor der Einleitung der SEM, begonnen. Die zeitlichen Abstédnde zwischen dem Be-
ginn des Bauleitplanverfahrens und dem Beschluss zur Einleitung Vorbereitender Un-
tersuchungen betragen bei 5 Beispielen ca.18 Monate und mehr. Daraus kann gefol-
gert werden, dass die Einleitung stadtebaulicher Entwicklungsmaflinahmen u.a. auch
deshalb erfolgte, um das bereits begonnene Bauleitplanverfahren durch ein weiteres
Instrument zu ,unterstiitzen®.'*® Da mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes auto-
matisch eine Erhéhung der Bodenwerte (Anfangswert) verbunden ist, konnte dies ggf.
nachteilige Auswirkungen auf den Einsatz des Instrumentes der SEM bzw. auf die
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele bedeuten.'® Dies war z.B. bei der SEM Dresden
E 3, Groldluga / Lugaer-, Kleinlugaer Strasse, der Fall. Die hohen Kosten fir die Stand-
orterschlielung i. V. mit den erforderlichen Mal3nahmen zur Berlcksichtigung umwelt-
schitzender Belange (vgl. § 1a BauGB) flihrten, bedingt durch den relativ hohen An-
fangswert, dazu, dass eine Finanzierung aus der Abschdpfung entwicklungsbedingter
Bodenwertsteigerungen erschwert wurde. '™

Bei 5 Beispielen gelangten Bebauungsplane im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit
bis zur Genehmigung oder Rechtskraft. Bezogen auf diesen Untersuchungszeitraum
nahm die Aufstellung der Bebauungsplane somit im Durchschnitt mehr als knapp 5
Jahre in Anspruch.™' Daraus leitet sich die Frage nach Griinden fiir die mehrjahrige
Dauer der Aufstellung der Bebauungspléne ab. Zunachst ist grundsatzlich festzuhalten,

146

147

148

149

1

w

0

151

Die Auswahl der Beispiele erfolgte unter den Gesichtspunkten, dass erstens Vorbereitende Untersuchungen
durchgeflihrt wurden und zweitens ausreichende Angaben vorlagen. In die TAFEL 4.2.6 wurden aus
Grunden der Vergleichbarkeit nur Mallnahmen aufgenommen, bei denen Vorbereitende Untersuchungen
durchgefiihrt und weitgehend vollstandige Angaben gemacht wurden. Zur SEM Hennigsdorf Nieder Neuen-
dorf wird aufgrund zahlreicher Bebauungsplanverfahren lediglich ein zusammenfassender Hinweis gegeben.
Der Durchschnittswert (Monate, abgerundet) wurde gem. DIAGRAMM 4.2.6 wie folgt ermittelt:

SEM Dresden E1, Dresden — Nickern ca. 13 Monate; SEM Erfurt, Nordhauser Strasse ca. 32 Monate,
SEM Jena-Zwatzen ,Himmelreich“ ca. 20 Monate; ergibt im Durchschnitt ca. 22 Monate (knapp 2 Jahre).
Die hier in Betracht kommenden 5 Beispiele sind die SEM Dresden E 2, Briesnitz — Wirtschaftsweg, SEM
Dresden E 3, GroRluga,Lugaer-,Kleinlugaer Strasse, SEM Leipzig—West, ehem. Kaserne Schénau, SEM
Leipzig Eilenburger Bahnhof/Anger—Crottendorfer Bahnschneise, SEM Lobstadt, An der Altenburger Strasse.

Zum Vergleich: bei der SEM Weimar, Uber der groRen Sackpfeife/lIm Merketale betragt der Zeitraum zwi-
schen der Aufstellung der Bebauungsplane und der Einleitung Vorbereitender Untersuchungen ca.10 Mona-
te.

Vgl. § 4 WertV, Zustand und Entwicklung von Grund und Boden. Durch die Darstellung eines Gebietes als
Bauflache im Flachennutzungsplan bzw. infolge der Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die Gemeinde
ist in der Regel bereits von Bauerwartungsland auszugehen. Dabei sind die tatsachlichen Verhaltnisse zu
berlicksichtigen, z.B. ob es sich um bereits teilweise bebautes Gebiet (vgl. § 34 BauGB) oder um bislang rein
land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen handelt.

Vgl. hierzu DIAGRAMM 4.2.5 (S. 4.21); der relativ hohe Anfangswert (DM 65,00 / m? Bruttorohbauland) ist in
Beziehung zum Endwert (baureifes Land) zu sehen. Da dieser zum Bewertungszeitpunkt (1995) mit DM
240,00 / m? angegeben wurde, verblieb nur eine begrenzte entwicklungsbedingte Wertsteigerung. Dem stan-
den hohen Kosten flr die Standortentwicklung entgegen, die sich z.B. aus Griinden eines notwendigen
Hochwasserschutzes und der erforderlichen Ableitung von Niederschlagswasser ergaben.

Der Durchschnittswert betragt 4,75 Jahre (Jahre jeweils abgerundet); ermittelt gem. TAFEL 4.2.6 .
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dass eine langere Dauer des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes, auf-
grund der besonderen Eingriffs- und Steuerungsmaglichkeiten gem. § 165 ff. BauGB,
nicht automatisch negativen Auswirkungen auf den Fortschritt der SEM gleichzusetzen
ist (vgl. im Ubrigen auch Fn. 145, S. 4.23). Dies gilt insbesondere fur die Beispiele, die
auch eine rechtskraftige Entwicklungssatzung vorweisen kénnen. Somit mag in diesen
Fallen ein nicht forciertes Verfahren fir den Bebauungsplan, z.B. aus Grinden eines
ohnehin ausreichenden Steuerungspotenzials in Verbindung mit der formellen Planreife
eines Bebauungsplanes (§ 33 BauGB), durchaus plausibel sein (vgl. hierzu nahere
Ausfihrungen im 5. Kapitel, Flachenmanagement). Allerdings zeigt demgegeniiber das
Hennigsdorfer Beispiel einen bemerkenswerten Ansatz, wie durch die Bebauungs-
planung beschleunigende Handlungsspielrdume ausgeschdpft werden kdnnen. Die
SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf wird in vier gréReren Abschnitten entwickelt, die
wiederum in mehrere eigenstandige Teilabschnitte untergliedert werden kénnen. Aus-
gehend von der Uberlegung, dass in kleineren Teilrdumen entsprechend besser Uber-
schaubare Problemlagen (z.B. Eigentumsverhaltnisse) gegeben sind, wurden analog
auch die Umgriffe der einzelnen Bebauungsplane kompakt angelegt. Durch die vor-
handene Rahmenplanung ist der gesamte Bebauungskontext ohnehin gewahrleistet.
Dies hat zur Folge, dass nach Aussage des Entwicklungstragers die Verfahrensdauer
fur die Bebauungsplane in Nieder Neuendorf bei ca. 15 Monaten liegt. Abbildung 4.2.6
(S.4.27) zeigt exemplarisch die Unterteilung des Entwicklungsbereiches in die ein-
zelnen Bebauungsplangebiete.'®® Differenzierter gestaltet sich dagegen die Beurtei-
lung der 3 vorliegenden Beispiele ohne Entwicklungssatzung. Hierzu sind umfangrei-
che Aktivitdten der Stadte Dresden und Leipzig dokumentiert, im Zeitraum der Vorbe-
reitenden Untersuchungen Entwicklungsziele und Verfahrenswege mit den Eigentu-
mern zu klaren. Da dies noch nicht vollstandig moglich war, sollte wohl nicht abschlie-
Rendes Baurecht ohne vorherige Klarung z.B. der Kostentragung geschaffen werden.

In zwei Fallen wird auf Vorhaben- und ErschlieBungsplane hingewiesen.'*® Es handelt
sich dabei um dem V+E—Plan Nr.147 EKZ Schénau (Errichtung eines Einkaufszent-
trums) innerhalb des férmlich festgelegten Entwicklungsbereiches Leipzig-West, ehe-
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Gem. Ausfuhrungen von J. LUNEBACH im Rahmen eines Vortrages beim Institut fur Stadtebau Berlin
.Flachenmanagement bei der Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme*, 2.— 4.11.1998.
Die Einsatzmoglichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im férmlich festgelegten Entwicklungsbe-
reich ist nicht unumstritten. A. BUNZEL / J. LUNEBACH weisen darauf hin, dass sich ,Zweifel gegen die
Zulassigkeit dieser Verfahrensweise ... aus dem Wortlaut des § 166 Abs.1 Satz 2 BauGB* ergeben koénnen.
A. BUNZEL / J. LUNEBACH versuchen jedoch auch schliissig nachzuweisen, dass Vorhabenbezogene
Bebauungsplane dennoch auch in férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen mdglich sind. Sie flhren
hierzu u.a. au : ,Zweck der Regelung des § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist vielmehr die Konkretisierung des
Beschleunigungsgebots. Im stadtebaulichen Entwicklungsbereich soll ohne Verzug Klarheit tber die bauliche
und sonstige Nutzung geschaffen werden. Soweit dies auch mit einem Vorhaben — und Erschliellungsplan
gelingt, ist dem Beschleunigungsgebot entsprochen. In seiner materiellen Wirkung entspricht der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dem Bebauungsplan. Er schafft wie dieser Klarheit tber die bauliche und sonstige
Nutzung in seinem Geltungsbereich. ... Der Vorhaben- und Erschlieungsplan ist damit materiell dem Be-
bauungsplan véllig gleichwertig. Es gibt keinen ersichtlichen Grund, warum er im stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich fiir konkrete Vorhaben einen Bebauungsplan nicht ersetzen soll“. A. BUNZEL / J. LUNEBACH
gehen in diesem Zusammenhang noch auf einen fiir die neuen Lander zentralen Aspekt ein: ,Soweit Grund-
stlicke mit Ruckubertragungsanspriichen betroffen sind, kann auf der Grundlage des Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes eine Investitionsvorrangentscheidung im Rahmen der Entscheidung tiber den Vorhaben—
und Erschlielungsplan nach § 18 InVorG i.V. mit § 7 Abs.8 BauGB-MaRRnahmenG oder im gesonderten
Investitionsvorrangverfahren getroffen werden. Die Probleme des Zwischenerwerbs restitutionsbefangener
Grundstlicke kénnen auf diese Weise vermieden werden® (Zitate), vgl. A. BUNZEL/J.LUNEBACH,
Stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen — ein Handbuch, Berlin 1994, S. 197 ff.
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Abbildung 4.2.6 Beispiel SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf (Ausschnitte, nach Norden ausgerichtet)

Linke Seite : Umgriff der Entwicklungssatzung Rechte Seite : Geltungsbereiche Bebauungs-
grin:  formlich festgelegter plane / V + E Plan
Entwicklungsbereich
braun : formlich festgelegte
Anpassungsgebiete

malige Kaserne Schonau (1996) sowie um den V+E—Plan Nr.2 (Errichtung von 60 bis
80 Wohnungen) innerhalb des formlich festgelegten Entwicklungsbereiches Hen-
nigsdorf, Nieder Neuendorf. Auch wenn die Anwendung des Instrumentes der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplane (vgl. § 12 BauGB) nicht unumstritten war (vgl. Fn. 153),
Uberrascht die geringe Ausschopfung dieser Verfahrensmdoglichkeit, im Sinne der
Zusammenarbeit mit Privaten. Aus dem vorliegenden Untersuchungsmaterial sind
keine Anhaltspunkte ersichtlich, die Aufschluss zu den Grinden geben kdnnten.
Beispielsweise wurden keine konkreten Vorhaben von Investoren unberucksichtigt
gelassen, soweit sie den Entwicklungszielen entsprochen hatten. Nahe liegend ist
allerdings die Annahme, dass zur Anwendung des V+E—-Planes im Bereich stadte-
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TAFEL 4.2.6.a Rahmenplane und stadtebauliche Konzepte - Ausgewdhlte Beispiele
Merkmale, Typologie Zutreffend | Beispiele - MaBnahmen (z.T. abgekiirzt)
1. Stadtebauliches Gesamtkonzept = Bad Frankenhausen LPG-Geldnde Esperstedter Strasse
Stadtebauliche Gesamtkonzepte, z.T fir mehrere =] Hennigsdorf, Nieder Neuendorf
Bebauungsplane ; z.T Uber den Entwicklungsbereich
hinausgehend (Ubergeordnet) =] Jena-Zwatzen, ,Himmelreich®
= Leipzig-West, ehem. Kaserne Schénau
=] Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale
2. Strukturkonzept =) Dresden E1, Dresden-Nickern
Stadtebauliche Voruntersuchung i.S. einer Grund- =) Leipzig, Bayer. Bahnhof — West
lagenermittlung, z.B. zu Bebauungsmadglichkeiten,
landschaftsplanerischen Aspekten, ggf. auch = Potsdam, Bornstedter Feld
grundsatzlich alternative Lésungsansatze, usw.
3. Realisierungskonzept =] Dresden E 3, Briesnitz Wirtschaftsweg
Rahmenplan i.S eines Realisierungskonzeptes, z.B. = Chemnitz, Bornaer Héhe
mit Kosten- und Finanzierungsiibersicht, Bauab-
schnitten, usw.

baulicher EntwicklungsmalRnahmen, zumindest im Untersuchungszeitraum, noch er-
hebliche Unsicherheiten bestanden haben mogen.

Rahmenplane und stadtebauliche Konzepte

Die vorliegenden Angaben zu Rahmenplanen und stadtebaulichen Konzepten gaben Anlass
zu einer typologisch angelegten Strukturierung hinsichtlich der relevanten Merkmale dieser
informellen Planungsinstrumente. Bezug nehmend auf TAFEL 4.2.6.a (S. 4.28) ergeben sich
aus den analysierten Beispielen folgende Resultate und Schlussfolgerungen:

. Konkrete Aussagen zu Rahmenplanen und stadtebaulichen Konzepten bei 10 Bei-
spielen unterstreichen die Bedeutung, die diesem Planungsinstrument beigemessen
wird. Zieht man weiterhin in Betracht, dass zu einigen Malinahmen keine auswertbaren
Angaben vorlagen, wurden bei einem Anteil von mindestens 59 % der hier unter-
suchten 17 Beispiele Rahmenplane bzw. stadtebauliche Konzepte erstellt.
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Die haufigste Anwendung fanden Rahmenplane und stadtebauliche Konzepte um
Ubergeordnete, Uber den Entwicklungsbereich hinausgehende oder gebietsbezogene
(stadtebauliches Gesamtkonzept) Planungsgrundlagen zu schaffen. Damit dienten die
Rahmenplane und stadtebaulichen Konzepte sowohl der Verknipfung des Entwick-
lungsbereiches mit den angrenzenden Gebieten als auch als fachliche Grundlage fur
die aufzustellenden Bebauungsplane.

Als Beispiel sei die Rahmenplanung fur den Entwicklungsbereich Leipzig—West, ehe-
malige Kaserne Schénau genannt. Der Rahmenplan, Gberarbeitet durch ein Gutach-
terverfahren (1996), definiert sowohl die Fragen der Bezlige des Entwicklungsberei-
ches zum Gebiet der GroRwohnsiedlung Griinau (z.B. Griinzug Schonauer Welle) als
auch das stadtebauliche Gesamtkonzept fiir den Bebauungsplan.'*

Durch Rahmenplane und stadtebauliche Konzepte, im Vorfeld der Bauleitplanung und
der konkreten Entwicklungsschritte, strukturelle Grundsatzfragen zu klaren, erwies sich
als weiterer Anwendungsschwerpunkt. So wurde beispielsweise in Dresden, die SEM
Dresden E 1, Dresden—Nickern betreffend, bereits im Zuge der Vorbereitenden Unter-
suchungen ein Strukturkonzept mit grundsatzlichen Bebauungs- und ErschlieBungs-
varianten erarbeitet.'

Fragen der Kosten und Finanzierung sowie der Untergliederung in Bauabschnitte wa-
ren ebenfalls Gegenstiande von Rahmenplanen und stadtebaulichen Konzepten. So
wurde z.B. in Chemnitz, SEM Bornaer Hohe, durch eine Rahmenplanung (1995)
geprift, wie eine Realisierung, insbesondere bezogen auf Fragen der Nutzung, des
Verkehrs, der Grinordnung, des Gemeinbedarfs sowie der Kosten und Finanzierung,
erfolgen kann.'®

Von den 10 Entwicklungsmalinahmen, bei denen Rahmenplane und stadtebauliche
Konzepte nachgewiesen werden konnten, wurden wiederum 7 MalRnahmen mit Be-
schllssen zur Einleitung Vorbereitender Untersuchungen begonnen. Dies ist deutliches
Indiz fir die Bedeutung, welche den Rahmenplanen und stadtebaulichen Konzepten
bei EntwicklungsmaRnahmen mit Vorbereitenden Untersuchungen beizumessen ist.'*’
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Im Ergebnis des 1996 durchgefiihrten kooperativen Gutachterverfahrens wurde das mit dem 1. Preis
(Vertiefung des stadtebaulichen Rahmenplanentwurfes) ausgezeichnete Biro Planungsgruppe (PPL)
Prof. Laage (zusammen mit Dr. Ing. W. Theine) mit der Erstellung des Bebauungsplanes beauftragt.
Erstellung: Projektgruppe Stadtentwicklung Dresden, Leitung Prof. Dipl. Ing. Zech.

Rahmenplanung mit Wirtschaftlichkeitsberechnung durch LWS Bayern.

Auf eine direkte zeitliche Gegenuberstellung der Erstellung der Rahmenplane / stadtebaulichen Konzepte
und der Phase der Vorbereitender Untersuchungen wurde deshalb verzichtet, da dies die Rahmenplanung
zu sehr als ausschlieRliches Element der Vorbereitung dargestellt hatte. Vielmehr wurden die Rahmenplane
durch Fortschreibungen Teil der gesamten Entwicklungsstrategie (z.B. Dresden—E 1, Dresden—Nickern,
Rahmen- und Strukturplan / Teilbereich—Fortschreibung ,Individuelles Bauen auf der eigenen Parzelle,
Verfasser Prof. Dipl. Ing. H. Schellenberg, Oktober 1998)
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TAFEL 4.2.6.b Wettbewerbe und Gutachterverfahren - Auswihlte Beispiele
Merkmale, Typologie Zutreffend Beispiele - MaBnahmen (z.T. abgekiirzt)
™ Dresden E 2, GroBluga *
1. Konzeptionelle L6sung - Gesamtentwicklung - Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,,Dresden-
GroBluga - kosten- und flichensparendes
Ideenwettbewerbe als Plattform zur Gewinnung von Bauen“ (1996)
Ideen und konzeptionellen Ansatzen fur die Gesamt-
entwicklung (stadtebauliches Konzept) ™ Hennigsdorf, Nieder Neuendorf *
- ,,Stadtebaulicher Ideenwettbewerb Nieder
Neuendorf* (1995)
o} Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schdnau
- ,Kooperatives Gutacherverfahren zur Uberarbei-
tung des Rahmenplanes® (1996)
™ Dresden E 1, Dresden — Nickern
2. Konzeptionelle Losung — Teilbereiche - |deenwettbewerb ,Verdichtete Einfamilienhaus-
bebauung fur den Teilbereich 3.1%(1997)
Ideenwettbewerbe zur Konkretisierung von Teilbe-
reichen unter dem Aspekt innovativer Lésungen o} Potsdam, Bornstedter Feld
- Stadtebaulicher Wettbewerb Kaserne Pappel-
allee / Wohngebiet ,Am Schragen® (1994)
) Leipzig, Eilenburger Bahnhof / Anger-Crottend. *
3. Landschaftsarchitektonische Konzepte - Landschaftsarchitektonisches Gutachterver-
fahren ,,Griinzug auf dem Geldnde des ehema-
Wettbewerbe unter dem Gesichtspunkt der Griin- ligen Eilenburger Bahnhofes* (1997 / 1998)
planung bzw. 6kologischer Aufgabenstellungen
Potsdam, Bornstedter Feld
- ,Park auf dem Bornstedter Feld - BUGA 2001 -
in Potsdam* (1997)
Hennigsdorf, Nieder Neuendorf
4. Realisierungswettbewerbe - ,Grundschule Nieder Neuendorf* (1996) /
Erweiterung / Sporthalle
Realisierungswettbewerbe zur Gewinnung konkreter
Bebauungsvorschlage fiir einzelne Bauaufgaben ) Leipzig, Bayerischer Bahnhof — West *
- ,,S-Bahn Stationen Bayerischer Bahnhof
und Wilhelm-Leuschner-Platz* (1997)
™ Potsdam, Bornstedter Feld
- ,Fachhochschule Potsdam* (1997)
| Potsdam, Bornstedter Feld
- Kindertagesstatten im Bornstedter Feld” (1996) /
,Baukastenprinzip“ fur 4 Kindertagesstatten
M Potsdam, Bornstedter Feld
- ,Biosphéare” / BUGA-Blumenhalle (1999)
M Potsdam, Bornstedter Feld
- ,Das Tor zum Park” (1999) / Gebaudegruppe
Potsdam, Bornstedter Feld
- ,pct — Potsdamer Zentrum fiir Technologie* (1996)
Leipzig-West , ehem. Kaserne Schénau
5. Investorenauswahlverfahren / - Investorenauswahlverfahren Schénauer Welle
Investorenwettbewerb (1997)
Besondere Form des Wettbewerbs — Investoren werden | 4 Potsdam, Bornstedter Feld
eingeladen, zusammen mit einem Architekturbiro, kon- - Investorenauswahlverfahren Mischgebiet
krete Bebauungsvorschlage im Sinne einer Bewerbung Kaserne Pappelallee (1996)
um den Kauf von Baugrundstiicken, abzugeben.
) Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / im Merketale
- Investorenwettbewerb im Teilgebiet ,Stadtteil-
zentrum*
Hinweis: Die mit einem Stern ( * ) gekennzeichneten Wettbewerbe sind dem Zeitraum bzw. den Ge-

bieten der Vorbereitenden Untersuchungen zuzuordnen.
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Wettbewerbe und Gutachterverfahren

Wettbewerbe und Gutachterverfahren zahlen ebenfalls zu den informellen Instrumenten der
Planung, z.B. im Vorfeld oder begleitend zur Aufstellung von Bebauungsplanen. Noch mehr
als die oben behandelten Rahmenplane und stadtebaulichen Konzepte verkérpern Wettbe-
werbe und Gutachterverfahren primar die Suche nach innovativen oder beispielhaften
Lésungen (>best practice<). Im Sinne eines Indikators flr Innovation und Beispielhaftigkeit
wurden Daten zu durchgefuhrten Wettbewerben und Gutachterverfahren erhoben und aus-
gewertet Aus dem Untersuchungsmaterial wurden anhand der Beispiele 5 typologisch ge-
gliederte Kategorien der durchgefiihrten Wettbewerbe und Gutachterverfahren analysiert (s.
TAFEL 4.2.6.b, S. 4.29), zu denen nachfolgend einige Schlussfolgerungen gezogen werden:

= Zu 7 SEM sind Wettbewerbe und Gutachterverfahren dokumentiert. Im Verhaltnis zu
den 17 untersuchten MaRnahmen), bei fehlenden Angaben zu 3 Beispielen, ergibt sich
somit ein Anteil von mindestens 41 % jener stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahmen,
die eine Realisierung von Wettbewerben und Gutachterverfahren vorweisen kénnen.
Dieser Wert unterstreicht das splrbare Engagement hinsichtlich qualitativer Planung,
das bereits durch die festgestellte Rahmenplanung, einschlieRlich stadtebaulicher
Konzepte, bei 10 MaBnahmen, bzw. mindestens 59 % aller 17 erfassten Beispiele,
bestatigt werden konnte."®

= Die Breite und Vielfalt des Anwendungsspektrums vermittelt die Integration der Wettbe-
werbe und Gutachterverfahren in den ,Baustein Planung“ bzw. in den Entwicklungs-
prozess (vgl. TAFEL 4.2.6 a).

= Konzeptionell ausgerichtete Wettbewerbe halfen, fir die Entwicklungsbereiche ganz-
heitliche oder partielle Lésungsansatze in stadtebaulicher oder landschaftsarchi-
tektonischer Hinsicht zu gewinnen. Der Anwendungsgrad liegt in diesem Handlungs-
feld mit 6 Entwicklungsmafinahmen am hochsten.

= Von der Mdglichkeit, Uber Realisierungswettbewerbe gestalterischen Einfluss auf die
Qualitdt der Baumalnahmen Einfluss zu nehmen, wurde bei 3 SEM Gebrauch
gemacht. Die intensive Wettbewerbstatigkeit, welche in besonderer Weise den Ent-
wicklungsbereich Potsdam, Bornstedter Feld auszeichnet, ist zu einem guten Teil der
Durchfiihrung der Bundesgartenschau (BUGA 2001) zuzuschreiben.

= Von hervorgehobenem Interesse ist die Durchfihrung von Investorenauswahlver-
fahren (Investorenwettbewerbe), da diese in besonderer Weise eine Verknlpfung mit
dem Grundprinzip der SEM darstellen. Durch den kommunalen Zwischenerwerb und
die Veraulierungspflicht stellt sich die Frage nach der Ausschépfung von Handlungs-
spielrdumen, um auch Belangen des kosten— und flachensparenden Bauens sowie der
Gestaltungsqualitat Rechnung tragen zu konnen. Mit den Investorenauswahlverfahren
in Leipzig, Potsdam und Weimar, auf die im 5. Kapitel, Flachenmanagement, noch
naher eingegangen wird, konnten in dieser Hinsicht beispielgebende Ver-
fahrensmoglichkeiten analysiert werden.

1 Keine Angaben zu den MaRnahmen Altenburg—Nordwest, Altenburg—Sidwest, Werdau, Werdau—Nord
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Zusammenfassung 4.2.6 - Planungsinstrumente zur Sicherung der Ziele

Beim Einsatz der Planungsinstrumente zur Sicherung der Entwicklungsziele zeigen sich folgende
Ergebnisse:

= Zu 76 % der untersuchten 17 Beispiele sind Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspldnen
dokumentiert. Bei mindestens 7 EntwicklungsmaRnahmen lagen bis 1999 (einzelne) Bebau-
ungspldne mit formeller Planreife bzw. Rechtskraft oder rechtskriftige V+E—Pldane vor. Damit
wurde bereits im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit der grundsatzlichen Verpflichtung gem.
§ 166 Abs.1 BauGB (,,Bebauungspldane ohne Verzug aufzustellen*) weitgehend entsprochen.

= |n 6 Fallen lag der Beginn der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits deutlich vor der Einlei-
tung Vorbereitender Untersuchungen. Davon wiederum lag bei 5 EntwicklungsmafRnahmen der
Beginn des Aufstellungsverfahrens (einzelner) Bebauungspléane bereits in den Jahre 1990 und
1991. Fiir mindestens 35 % aller Beispiele lasst sich somit folgern, dass das Instrument der SEM
u.a. auch deshalb eingesetzt wurde, um bereits begonnene Bebauungsplanverfahren zu ,,unter-
stiitzen“. Zum Teil erwiesen sich die durch den vorzeitigen Beginn des Bebauungsplanverfah-
rens erhohten Bodenwerte (Anfangswert) als erschwerend fiir den spateren Einsatz der SEM.

= Bei zwei EntwicklungsmaBnahmen wurden V+E-Plédne festgestellt. Ungeachtet gewisser
rechtlicher Bedenken (§ 166 Abs.1 BauGB), legt dies den Schluss nahe, dass im Umgang mit
dem V+E-Plan innerhalb der Entwicklungsbereiche Unsicherheiten bestanden haben mégen.

= Die liberpriifbare und vielschichtige Anwendung der Rahmenplanung bei mindestens 10 Ent-
wicklungsmaRnahmen (59 % von 17 Beispielen) unterstreicht die Bedeutung, die diesem Pla-
nungsinstrument beigemessen wurde. Die haufigste Anwendung der Rahmenplanung, ein-
schlieBlich stadtebaulicher Konzepte, orientierte sowohl auf iibergeordnete als auch auf ge-
bietsbezogene Planungsgrundlagen (z.B. fiir einzelne Bebauungsplidne). Neben stadtebaulichen
Fragen standen dabei landschaftsplanerische und 6kologische Konzepte im Mittelpunkt.

= Zu 7 Beispielen (mindestens 41 % von 17 untersuchten MaBnahmen) sind Wettbewerbe und
Gutachterverfahren dokumentiert. Die Breite und Vielfalt insbesondere der konzeptionell ausge-
richteten Wettbewerbe und Gutachterverfahren in 6 EntwicklungsmaRnahmen, diente vor allem
der Gewinnung innovativer Ansatze im Stadtebau sowie der 6kologischen Planung. Von hervor-
gehobenem Interesse sind die bei 3 Beispielen analysierten Investorenauswahlverfahren, da diese
eine besondere Verkniipfung mit dem Grundprinzip der SEM (Durchgangserwerb) darstellen.

4.2.7 Abwendung durch stidtebauliche Vertriage oder Grunderwerb
FRAGESTELLUNG [0 Zur Abwendung der formlichen Festlegung wurden stadtebauliche Vertrage
geschlossen
Gesamtflache
fur Teilflachen ca. ... ha

esentliche Inhalte der Vertrage waren:
Bauverpflichtungen fir .... WE
Kosten- und flachensparende Bauweise
Gemeinbedarfseinrichtungen
Okologische Ziele

Dﬂﬂﬂgﬂ‘

In diesem Abschnitt wird die Frage behandelt, ob in den Gebieten mit Vorbereitenden Unter-
suchungen durch stadtebauliche Vertrage der Erlass der Entwicklungssatzung teilweise oder
vollstandig abgewendet werden konnte oder die Entwicklungssatzung analog durch Grund-
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erwerb entbehrlich wurde. Damit soll Uberprift werden, inwieweit in der kommunalen Praxis
der untersuchten Beispiele der Status der Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen aus-
reichend war, um die stadtebaulichen Ziele zu sichern und damit eine férmliche Festlegung
des Entwicklungsbereiches (Entwicklungssatzung) abzuwenden.158 Die nachfolgenden Aus-
fuhrungen sind in zwei Unterabschnitte gegliedert. Zunachst wird entsprechend der o.g. Fra-
gestellung analysiert, inwieweit es in den Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen
gelang, durch stadtebauliche Vertrage die Entwicklungssatzung abzuwenden. Im Anschluss
daran wird weiterhin gepruft, ob analog die Entwicklungsziele durch gemeindlichen Grund-
erwerb auf Basis freiwilliger Vereinbarungen gesichert werden konnten.

Die Fragestellung nach der Abwendung der férmlichen Festlegung eines Entwicklungsberei-
ches durch stadtebauliche Vertrage beinhaltete zwei Teile. Zunachst sollte angegeben wer-
den, ob stadtebauliche Vertrage hinsichtlich der Gesamtflache oder eines Teilbereiches, be-
zogen auf die jeweiligen Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen, abgeschlossen wur-
den. AnschlieRend wurden Angaben zu qualitativen Merkmalen der stadtebaulichen Vertra-
ge erbeten, wie z.B. Bauverpflichtungen oder Regelungen zu Gemeinbedarfseinrichtungen.

Das Ergebnis der Befragung zeigt, dass nur in einem beschrankten Umfang Angaben er-
folgten. Dies offenbar vor dem Hintergrund, dass die alleinige Ausschoépfung der Hand-
lungsspielraume in den Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen in den Beispielfallen
nicht ausreichend war, um im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit ohne formliche Fest-
legung eines Entwicklungsbereiches auszukommen. In TAFEL 4.2.7 sind die wenigen An-
gaben zu dieser Fragestellung, erganzt durch weitere Hinweise oder Quellen, in einer Uber-
sicht zusammengestellt. Um Schlussfolgerungen im Zusammenhang aller relevanten Aspek-
te ziehen zu kdénnen, enthalt die Ubersicht neben dem >Stadtebaulichen Vertrag< bereits die
Gegenstande >Grunderwerb<, >,Bebauungskonzept / Rahmenplan< , >Formelle Planreife /
Rechtskraft (einzelner) Bebauungsplane< sowie >V+E—Plane<. Aus der Analyse lassen sich
folgende Schlisse ableiten:

» Hinweise auf stadtebauliche Vertrage finden sich bei 5 Beispielen. Dabei handelt es
sich zunachst um 4 Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen in Dresden und
Leipzig, bei denen die begonnenen Verhandlungen zum Abschluss stadtebaulicher
Vertrage innerhalb des Untersuchungszeitraumes dieser Arbeit nicht beendet werden
konnten. Fir diese Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen wurde zudem ange-
geben, dass eine férmliche Festlegung von Entwicklungsbereichen weder in Kiirze
noch mit groBer Wahrscheinlichkeit erfolgen wird (vgl. Angaben zu den SEM-Typen).
Nur fir ein weiteres Beispiel, die SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf, sind fir Teil-
flachen von ca. 6 ha die Abschlisse von stadtebaulichen Vertragen bestatigt worden.
Diese SEM wird seit 1995 als formlich festgelegter Entwicklungsbereich realisiert.

158 Der Begriff ,Abwendung® bezieht sich bei dieser Fragestellung auf die Entbehrlichkeit der Entwicklungs-
satzung, bezogen auf die Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen (Gesamtflache oder Teilflache).
An dieser Stelle sei ausdricklich erwahnt, dass der Begriff ,Abwendung® auch im Geltungsbereich einer
Entwicklungssatzung Anwendung findet. Er bezieht sich dann auf die sogenannte Abwendung des ge-
meindlichen Vorkaufsrechtes oder der gemeindlichen Grunderwerbspflicht im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage (vgl. hierzu A. BUNZEL / J. LUNEBACH, Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen — ein Hand-
buch, difu — Beitrage zur Stadtforschung, Berlin 1994, S. 189 ff.). Auf letzteren Abwendungsbegriff wird im
nachfolgenden 5. Kapitel, Flachenmanagement, vertieft eingegangen.
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TAFEL 4.2.7 Ubersicht - Stidtebauliche Vertrige, Grunderwerb
S o
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01. Dresden E 2 — Briesnitz, c Begonnene Verhandlungen zum Abschluss
Wirtschaftsweg, £ stadtebaulicher Vertrage (Teilflache) konn-
Typ C, 49,4 ha 2 ten bis 1999 noch nicht beendet werden
ab 17.06.94 (hohe Kosten fur MalRnahmen der Er-

] ' ' O . schlielung und des Umweltschutzes)

02. Dresden E 3 — GroBluga, c Begonnene Verhandlungen zum Abschluss
Lugaer-,Kleinlugaer Str. £ stadtebaulicher Vertrage (Teilflache) muss-
Typ C, 24,6 ha g ten zurtckgestellt werden (unerwartete
ab 17.06.94 fachliche Probleme, z.B. Hochwasserschutz)

. L) ] D ]

03. Dresden E 1 - Durch Grunderwerb (61% des Entwick-
Dresden-Nickern c lungsbereiches) und Bebauungskonzept
Typ A, 59 ha £ 2 weitgehende Vorbereitung realisiert . Be-
13.05.93 — 11.05.1995 @ @ gonnene Verhandlungen zum Abschluss

\ . stadtebaulicher Vertrage (Teilflache) konn-
m a . ten nicht beendet werden.

04. Hennigsdorf, Nieder Strukturkonzept, stadtebaulicher Ideenwett-
Neuendorf, bewerb 1995; Stadtebauliche Vertrage
Typ A, 109.5 ha £y © wurden fir Teilflache (6 ha) abgeschlossen.
30.09.92 - 30.11.95 2 © Inhalte der Vertrdge waren z.B. Bau-

verpflichtungen fiir 220 WE, sowie anteilige
u ' ' u ' Leistungen zum Gemeinbedarf

05. Leipzig, Bayerischer Begonnene Verhandlungen mit der DB Imm
Bahnhof — West £ flhrten zu einem im Dialog entwickelten
Typ D, 31,0 ha D stadtebaulichen Strukturkonzept Die hierzu
ab 11.12.1996 o geplante Rahmenvereinbarung steht unter

- O dem Vorbehalt der Realisierung des City—
' ' ' Tunnels / S-Bahn.

06. Leipzig-West, ehemalige Durch Grunderwerb (53 % des Entwick-
Kaserne Schonau S s lungsbereiches) und Rahmenplan weit-
Typ A, 54ha 2 & gehende Vorbereitung realisiert.

31.03.93 - 08.07.95
] ' ' ' ]

07. Leipzig, Eilenburger Bf. / Am 14.07.99 wurde der raumliche Umgriff
Anger-Crottendorfer B. zum Aufstellungsbeschluss / Bebauungs-
TypD, 13 ha plan ,Anger-Crottendorfer Bahnschneise®
ab 21.11.1996 erweitert. Die friihzeitige Blirgerbeteiligung

n ! ! ! ! fand vom 31.01. — 10.02.2000 statt.

Hinweise:

Es sind nur Beispiele enthalten, bei denen die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen mittels

Beschluss des Gemeinderates erfolgte; die Angaben beziehen sich auf den Zeitraum der
vorbereitenden Untersuchungen (innerhalb des Untersuchungszeitraumes dieser Arbeit bis 1999)
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=  Zur SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf, gibt es Hinweise, dass im Zuge der stadte-
baulichen Vertrage, bezogen auf Teilflachen von 6 ha, Regelungen zu Bauver-
pflichtungen (220 Wohneinheiten) und Gemeinbedarfseinrichtungen (anteilig Kita,
Grundschule) getroffen wurden.

Die Betrachtung der Frage, inwieweit sich aufgrund des Grunderwerbs durch die Gemeinde
oder den Entwicklungstrager die formliche Festlegung von Entwicklungsbereichen erubrigt
hat, fihrt zu folgendem Resultat:

" In den Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen, bei denen im Untersuchungszeit-
raum dieser Arbeit (bis 1999) keine férmliche Festlegung eines Entwicklungsbereiches
erfolgte, konnte nach vorliegenden Informationen offenbar kein Grunderwerb getatigt
werden. Lediglich zu Beispielen mit Entwicklungssatzungen liegen Angaben Uber
Grunderwerb vor. Dieser erfolgte, soweit bekannt, zum Verkehrswert, d.h. zum entwick-
lungsunbeeinflussten Anfangswert."*®

Zusammenfassung 4.2.7 - Abwendung durch stidtebauliche Vertrage oder Grunderwerb

Da die Angaben z.T. unvollstandig vorlagen, werden die nachfolgenden Ergebnisse mit dem grund-
satzlichen Vorbehalt formuliert, dass diese nur auf die dokumentierten Beispiele bezogen sein kénnen.
Auch wenn somit keine absoluten Aussagen maglich sind, zeichnen sich dennoch klar umrissene
Tendenzen ab, die maBgeblich fiir die weiteren Untersuchungsschritte dieser wissenschaftlichen
Arbeit sind:

= In den untersuchten Beispielen mit Vorbereitenden Untersuchungen, ohne férmliche Fest-
legung eines Entwicklungsbereiches, konnten bis 1999 zwar planerische Grundlagen ge-
schaffen werden, jedoch die stadtebaulichen Ziele weder durch den Abschluss stiadtebau-
licher Vertrage noch durch getatigten Grunderwerb maRgeblich gesichert werden.

= Bei jenen Beispielen , in denen nach Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
Entwicklungssatzungen erlassen wurden, finden sich mehrfach Hinweise auf getatigten
Grunderwerb, z.T. noch vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung sowie auf den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage (Teilflachen).

= Ein Beispiel, bei dem der Erlass einer Entwicklungssatzung, bezogen auf den Unter-
suchungszeitraum dieser Arbeit (bis 1999), durch vorherige umfangreiche Abschliisse
stadtebaulicher Vertrage oder rechtzeitigen vollstandigen Grunderwerb im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen, ganzlich entbehrlich geworden ware, konnte nicht
nachgewiesen werden.

139 Vgl. TAFEL 4.2.7, z.B. erfolgte Grunderwerb noch vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung bei den Maf-
nahmen SEM Dresden E1, Dresden — Nickern sowie SEM Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau.
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4.3. Vorbereitung und Planung - Fazit

Gegenstand dieses Untersuchungsschrittes war die Frage, in welchem Umfang der Baustein
>Planung< und damit die in Gebieten mit Vorbereitenden Untersuchungen gemal § 165
BauGB erdffneten Handlungsspielrdume, wirksam genutzt werden konnten. Die Unter-
suchung der Beispiele, in denen Vorbereitende Untersuchungen durchgefuhrt wurden, fuhrte
bezogen auf den Zeitraum 1990 bis 1999 zu folgenden Ergebnissen:

Uberwiegend gesamtstidtischer Wohnraumbedarf nach 1990

Der Wohnraumbedarf war in knapp 80 % der untersuchten SEM mit Wohnungsbau gesamt-
stadtischen Ursprungs. In der Beispielgruppe iiberwiegen deshalb deutlich jene MaRnahmen, die
aus Griinden eines gesamtstadtischen Wohnraumbedarfes begonnen wurden. Dagegen war die
konkrete Bedarfssituation in einem Stadtteil (bestimmter Standort) fiir die Bereitstellung von
Wohnbauland mit der SEM offenbar sekundar. Aus Sicht der L6sung des Wohnraumbedarfes kam
das SEM - spezifische Merkmal, der an einem bestimmten Standort méglichen Mobilisierung von
Wohnbauland, somit kaum zur Geltung. Lediglich das Beispiel Leipzig—West, ehemalige Kaserne
Schoénau, steht in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der lokalen, stadtteil-bezogenen
Bedarfssituation (GroBwohnsiedlung Griinau).

Inv-WoBaulG fiihrte zu verstarkter Anwendung der SEM ab 1993

58 % von insgesamt 12 Entwicklungssatzungen in dieser Beispielgruppe wurden nach Inkrafttreten
des Inv-WoBaulG ab 01.05.1993 beschlossen bzw. rechtskraftig.

Keine neuen Entwicklungssatzungen nach Entspannung des Baulandmarktes

Bereits ab 1996 gab es in der Beispielgruppe keine neuen Entwicklungssatzungen mehr .

Entspannung des Wohnungsmarktes fiihrte zu qualitativer Bedarfsplanung

Der erhebliche Wohnungsengpass nach der Wiedervereinigung fiihrte allem Anschein dazu, dass
die begonnenen SEM zunidchst mit hohen quantitativen Kapazititen (z.B. zahlreiche Geschoss-
wohnungen, groBe Flachen) belegt wurden. Erst mit der eintretenden Entspannung des Woh-
nungsmarktes kamen offenbar die qualitativen Merkmale des Bedarfes verstarkt zur Geltung (z.B.
Eigentumsbildung, Wohnraumbedarf junger Ehepaare und Familien).

Die Verfahrensdauer lag nur gering iiber dem Bundesdurchschnitt

Die mittlere Verfahrensdauer der untersuchten Beispiele — gemessen von der Einleitung Vorbe-
reitender Untersuchungen bis zur genehmigten, bzw. rechtskréaftigen Entwicklungssatzung liegt mit
etwa 24 Monaten nur gering liber dem Vergleichswert des Bundesdurchschnitts (22 Monate).

Keine formliche Durchsetzung der Auskunftspflicht erforderlich

Die intensive Beteiligung und Mitwirkung der Grundeigentiimer, Mieter und Pachter erméglichte
bereits im Zeitraum der vorbereitenden Untersuchungen Klarungen, z.B. zu Entwicklungszielen und
Interessenskonflikten, oder zur frithzeitigen Vorkldrung, z.B. von Grundstiickskdufen oder
Tauschvereinbarungen. Eine formliche Durchsetzung der besonderen Auskunftspflicht war nicht zu
verzeichnen, offenbar geniigte bereits weitgehend die durch das Gesetz gegebene potenzielle
Durchsetzbarkeit.
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Gebiete mit vorbereitenden Untersuchungen ohne konkrete Ergebnisse bis 1999

Aus Sicht der befragten Kommunen und Entwicklungstrager wird liberwiegend die boden-
rechtlichen Wirkung der Einleitung Vorbereitender Untersuchungen (Beschluss), i.S. der Stich-
tagsregelung, als erforderlich angesehen. Die Einzelbeispiele belegen z.T. konkret das Vor-
handensein zum Teil erheblich liberzogener Erwartungen der Eigentiimer an die Bodenwerte
(Anfangswerte) ihrer Grundstiicke. Neben einigen konkreten Ergebnissen (z.B. Kaufvertrage,
Vorkaufsrecht) wird die bodenrechtliche Wirkung des Beschlusses zur Einleitung vorbereitender
Untersuchungen auch in praventiver Wirkung, zur Vermeidung spekulativer Tendenzen, gesehen.

Den in einigen Fallen erfolgreichen Schritten zur Realisierung von Grundstiickskaufen zum Ver-
kehrswert oder zur Ankiindigung des Vorkaufsrechtes um iliberhohte Bodenpreise zu vermeiden,
stehen im gesamten Spektrum der Beispiele nur bedingt nachweisbare Ergebnisse zur Sicherung
der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) gegeniiber. Dies bedeutet in der
Schlussfolgerung, dass der Status des Untersuchungsgebietes (vgl. § 168 Abs. 4 BauGB) fiir sich
betrachtet, nicht ausreichend war, um eine breitenwirksame Umsetzung der madglichen
bodenrechtlichen Wirkung (Anfangswert) des Einleitungsbeschlusses zu gewahrleisten (bezogen
auf den Untersuchungszeitraum dieser Arbeit und die konkret analysierten Beispiele).

In den untersuchten Beispielen mit Vorbereitenden Untersuchungen, ohne férmliche Festlegung
eines Entwicklungsbereiches, konnten bis 1999 zwar planerische Grundlagen geschaffen werden,
jedoch die stadtebaulichen Ziele weder durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage noch durch
getaitigten Grunderwerb maRgeblich gesichert werden. Bei jenen Beispielen, in denen nach
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen Entwicklungssatzungen erlassen wurden,
finden sich mehrfach Hinweise auf getitigten Grunderwerb, z.T. noch vor Rechtskraft der
Entwicklungssatzung, sowie auf den Abschluss stadtebaulicher Vertrage (Teilflichen). Ein Beispiel,
bei dem der Erlass einer Entwicklungssatzung, bezogen auf den Untersuchungszeitraumes dieser
Arbeit (bis 1999), durch vorherige umfangreiche Abschliisse stddtebaulicher Vertrage oder
rechtzeitigen vollstandigen Grunderwerb im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, génzlich
entbehrlich geworden ware, konnte nicht nachgewiesen werden.

Rahmenplanung meist als libergeordnetes Konzept

Die liberprifbare und vielschichtige Anwendung der Rahmenplanung bei mindestens 10 SEM (59 %
von 17 Beispielen) unterstreicht die Bedeutung, die diesem Planungsinstrument beigemessen
wurde. Die haufigste Anwendung der Rahmenplanung, einschlieBlich stadtebaulicher Konzepte,
orientierte auf iibergeordnete oder gebietsbezogene Planungsgrundlagen, z.B. fiir (einzelne)
Bebauungsplédne (stadtebauliche Fragen, landschaftsplanerische bzw. 6kologische Konzepte).

Investorenauswahlverfahren zur Optimierung der bodenrechtlichen
Handlungsspielraume

Zu 7 Beispielen (mindestens 41 % von 17 untersuchten MaBRnahmen) sind Wettbewerbe und
Gutachterverfahren dokumentiert. Die Breite und Vielfalt, v.a. der konzeptionell ausgerichteten
Wettbewerbe und Gutachterverfahren in 6 EntwicklungsmaBnahmen, diente vor allem der
Gewinnung innovativer Anséatze im Stiddtebau sowie der o6kologischen Planung. Von hervor-
gehobenem Interesse sind die analysierten Investorenauswahlverfahren, da diese in besonderer
Weise eine Verkniipfung mit dem Grundprinzip der SEM (Durchgangserwerb) darstellen.

Aufstellung von Bebauungsplanen bei fast allen Beispielen

Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen sind zu 76 % der 17 untersuchten Beispiele
dokumentiert. Bei mindestens 7 SEM erlangten (einzelne) Bebauungspldne bis 1999 formelle
Planreife, bzw. Rechtskraft, Ebenso wurden die beiden V+E-Pldne bestandskraftig. Damit wurde
bereits im Untersuchungszeitraum dieser Arbeit der grundsatzlichen Verpflichtung gem. § 166
Abs.1 BauGB (,,Bebauungspldane ohne Verzug aufzustellen*“) weitgehend entsprochen.
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Vorzeitiger Beginn des Bebauungsplanverfahrens erschwerend fiir die SEM

In 6 Fallen lag der Beginn der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits deutlich vor der Einleitung
vorbereitender Untersuchungen. Davon wiederum lag bei 5 SEM der Beginn (einzelner)
Bebauungsplanverfahren bereits in den Jahren 1990/91. Fur mindestens 35 % der Beispiele lasst
sich somit folgern, dass das Instrument der SEM u.a. auch deshalb eingesetzt wurde, um bereits
begonnene Bebauungsplanverfahren zu ,unterstiitzen“. Zum Teil erwiesen sich die durch den
vorzeitigen Beginn des Bebauungsplanverfahrens erhéhten Bodenwerte (Anfangswert) als
erschwerend fiir den spateren Einsatz der SEM.

Nur geringe Anwendung von V+E-Pldnen

Nur bei zwei EntwicklungsmaRnahmen konnten V+E-Plane registriert werden. Ungeachtet gewisser
rechtlicher Bedenken (§ 166 Abs.1 BauGB), legt dies den Schluss nahe, dass es im Umgang mit
dem V+E-Plan innerhalb der Entwicklungsbereiche wohl Unsicherheiten gegeben hat.

Trend zu differenzierter Instrumentierung und Kooperation

Aus den Beispiele sind deutliche Anzeichen fiir einen Trend zu mehr Differenziertheit im Einsatz
der Planungsinstrumente sowie zu intensiver Kooperation mit Privaten ersichtlich. Ubergeordnete
Rahmenplane / Stadtebauliche Gesamtkonzepte erméglichten eine flexible Bebauungsplanung, bei
der es weniger auf Rechtskraft als auf Steuerungsmoglichkeiten ankommt. Friihzeitige
Machbarkeitsstudien mit Kostenermittlungen erlaubten intensive und kompetente Verhandlungen
mit Eigentiimern, potenziellen Bauherren und Investoren zur Vorbereitung stadtebaulicher Vertrage
oder V+E-Pléne.

Fazit Vorbereitung und Planung

Unter diesen Gesichtspunkten drangt sich v.a. die Frage nach der Bewertung der typologi-
schen Einstufung der im Jahr 1999 bestehenden Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchun-
gen durch die Gemeinden, insbesondere der SEM-Typen C und D, auf. Diese Einstufung
bedeutet, dass fir 15 von 18 Untersuchungsgebieten, weder in Kirze noch mit hoher Wahr-
scheinlichkeit mit entsprechenden Entwicklungssatzungen zu rechnen ist. Dies hat wiederum
zur Folge, dass der planungsrechtliche Status >Gebiet mit Vorbereitenden Untersuchungen<
im Sinne des Bausteines >Planung<, bis auf weiteres Handlungsgrundlage der Kommunen
sein wird. Auch wenn dahingestellt bleiben muss, wie letztlich die Ergebnisse in diesen
Gebieten aussehen werden, stimmt zumindest nachdenklich, dass die Zeitrdume von jeweils
ca. 3 bis 5 Jahren der Vorbereitenden Untersuchungen nicht ausreichend waren, um bereits
greifbare Realisierungsschritte ermoéglichen zu kénnen. Mit Blick auf die weiteren Unter-
suchungsschritte dieser Arbeit stellen sich somit v.a. folgende Fragen:

1. Wie kann die Wirkung der Gebiete mit Vorbereitenden Untersuchungen erhdht
werden?

2. Wie kann das private Engagement von Eigentumern und Investoren bereits in der
Vorbereitungsphase verbessert werden?

3. Welche Rolle spielte die Stadtebaubauforderung bei den férmlich festgelegten
Entwicklungsbereichen?
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5. Flachenmanagement
5.1 Flachenmanagement

- Definition und Abgrenzung

In diesem Kapitel sind jene ,Bausteine zusammengefasst, die, entsprechend der modell-
haften Zergliederung des Instrumentes, mit der férmlichen Festlegung von Entwicklungs-
bereichen (Entwicklungssatzung) wirksam werden. Hierzu zahlen die ,Bausteine“ >Flachen-
management<, >Finanzierung und Férderung< sowie >Projektmanagement<."® Diese Bau-
steine sind als elementare Bestandteile des Umsetzungsprozesses inhaltlich eng mit-
einander verkniipft und werden daher gemeinsam analysiert."® Dabei wird sowohl dem
.Baustein® >Flachenmanagement< als auch den ,Bausteinen® >Finanzierung und Fdérde-
rung< (vgl. Abschnitt 5.2.5) und >Projektmanagement< (vgl. Abschnitt 5.2.6) jeweils eine
kurze Definition vorangestellt.

Der Baustein >Flachenmanagement< ist hinsichtlich der Anwendung der SEM ein zentraler
Gegenstand der Betrachtung, zumal er die bodenpolitische Bedeutung des Instrumentes,
insbesondere hinsichtlich der mdglichen Enteignung zugunsten der Gemeinde auch ohne
Bebauungsplan, in herausragender Weise, auch gegenuber allen anderen planungsrecht-
lichen Instrumenten, verkérpert. Aus der Befragung sollten Erkenntnisse dariiber gewonnen
werden, inwieweit vor allem die der SEM vorbehaltenen Handlungsmoglichkeiten (z.B.
Durchgangserwerb und ggf. Enteignung) zum Einsatz gekommen sind.

TAFEL 5.1 (S. 5.02) enthalt einen Vorschlag zur Definition des Bausteines >Flachenmana-
gement< einschliel3lich moglicher Elemente aus dem Kontext der einschlagigen Vorschriften
des Besonderen Stadtebaurechtes.” In diesem Zusammenhang ist zu hinterfragen, welche
Rolle die SEM im Rahmen des kommunalen Bodenmanagements spielt. Hierzu wird im fol-
genden auf zwei veroffentlichte Untersuchungen Bezug genommen, die im Sinne der ak-
tuellen Fachdiskussion eine methodische Betrachtung dieser Frage erlauben. Im Gegensatz
zu den Ublichen planungsrechtlichen Verfahrensschritten nach dem BauGB, wie Bauleit-
planung, Bodenordnung / Umlegung und Erschlielung, praktizieren zahlreiche Kommunen

159 Vgl. hierzu Ausfiihrungen im 1. Kapitel, Anlass und Methode der Untersuchung, Abschnitt 1.4, Seite 1.15 ff.
10" Diese Vorgehensweise erfolgt aus Griinden der Prioritat des Bausteines >Flachenmanagement< fiir die Er-
gebnisse dieser Arbeit sowie unter dem Gesichtspunkt eines noch kompakten Umfanges der Arbeit.

Die hier ausgewahlten Elemente stellen v.a. auf die wesentlichen Unterschiede der SEM zu den anderen
planungsrechtlichen Verfahren bzw. Instrumenten ab. Ist die in der Regel mit dem Beschluss der Gemeinde
zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (Bekanntmachung des Beschlusses) verbundene boden-
rechtliche Wirkung (Anfangswert) zumindest noch mit der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme identisch,
so reprasentieren die Bestandteile Nr. 2, 3 und 4 das ,bodenpolitische System des Entwicklungsrechtes*
(Zitat: KRAUTZBERGER)

161
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TAFEL 5.1 Definition des Bausteines >Flachenmanagement<
Baustein Summe aller planerischen, finanziellen, wirtschaftlichen, rechtlichen und
Flachenmanagement verwaltungstechnischen Mittel in Form einer systematischen Strategie zur

Bereitstellung von Bauland fiir bestimmte Bedarfsgruppen oder Zwecke.
Vorschlag zur Definition
Die SEM - spezifische ,,Baustein*“ Flaichenmanagement ist nur bei rechts-
kraftigen Entwicklungssatzungen voll wirksam. lhm werden folgende Be-
standteile zugeordnet:

1. Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (Anfangswert)
gem. § 165 (4) BauGB fiir ein bestimmtes, abgegrenztes Gebiet'®?

2. Besondere Vorschriften fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich gem. § 169 BauGB, insbesondere i.V. mit §§ 144,145 BauGB'®

3. Erwerb der Grundstlcke (Grunderwerbspflicht der Gemeinde)
ggf. auch Enteignung , bzw. vertragliche Verpflichtung der
Grundeigentiimer (,Abwendung* des Durchgangserwerbes)'®*

4. Verkauf erschlossener Baugrundstlicke an Bauwillige
oder Erhebung von Ausgleichsbetrégenmf’

heute Formen des Bodenmanagements, die sich sowohl aus 6ffentlich—rechtlichen als auch
privatrechtlichen bzw. privatwirtschaftlichen Elementen zusammensetzen.'®® Dieser Aspekt
wird in der bereits erwdhnten von H. DIETERICH vorgenommenen Typologie der erfolg-
reichsten Strategien des Bodenmanagements, schematisch dargestellt in TAFEL 5.1.a (S.
5.03), deutlich."®’

An dieser Stelle interessiert an den von H. DIETERICH dargestellten Strategien des Boden-
managements v.a. ein zentraler Punkt: Die Typen I, Il und Il sind einheitlich durch das
Merkmal des Grunderwerbes durch die Kommune aufgrund freiwilliger Vereinbarungen mit
den Grundstuckseigentumern gekennzeichnet. Lediglich der Typ la — die SEM — gewahr-
leistet den Zwischenerwerb an einer bestimmten Stelle innerhalb eines bestimmten Zeit-
raumes. Der Typ IV erméglicht zwar bebaubare Parzellen, nimmt aber keinen unmittelbaren
Einfluss auf die Entscheidung des Eigentimers, wann und zu welchem Preis er sein Grund-
stick verkauft. Diese Punkte sind fir die Frage der Abgrenzung des Typs la (SEM), bzw. des
Bausteines >Flachenmanagement< gegenuber anderen Verfahren mal3geblich.

12 vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR , ,Die offentliche Bekanntmachung des Beschlusses kann dariiber

hinaus fiir die enteignungsrechtliche Vorwirkung nach § 169 Abs.1 Nr.6 i.V. mit § 153 Abs.1 Bedeutung
haben, da die Gemeinde spatestens damit im Sinne einer klaren Stichtagsregelung bei einer spateren
Entschadigung Werterhdhungen ausschlie3t, die im Geschaftsverkehr lediglich durch die Aussicht auf die
Entwicklung eingetreten sind ...“ (Zitat), S. 1428

Vgl. hierzu Ausfihrungen in Abschnitt 5.2.1.1

Vgl. hierzu Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.1.2

Vgl. hierzu Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.4

Vgl. BauGB : Flachennutzungs- (§ 5 BauGB) und Bebauungspléane (§ 8 BauGB), Bodenordnung / Umlegung
(§ 45 ff. BauGB) sowie ErschlieBung (§ 127 f. BauGB).

Vgl. H. DIETRICH, Was kann kommunales Bodenmanagement leisten ? Erfolgreiche Strategien nutzen,
in BBauBI Heft 1 /99, 1999, S. 22 ff. ; vgl. hierzu Fussnote 20, S, 1.06

163
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TAFEL 5.1 a Strategien des Bodenmanagements nach H. DIETRICH

H. DIETERICH fasst die erfolgreichsten Strategien in vier Typen zusammen:

Typl Zwischenerwerb, ohne Bindung und ohne Beteiligung der Alteigentiimer an der Wertschépfung,
Typ la Baulandbereitstellung durch stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen

Typ Il Zwischenerwerb mit Beteiligung ... an der Wertschdpfung

Typ lll Baulandbereitstellung auRerhalb des kommunalen Haushaltes durch private Investoren

Typ IV Baulandbereitstellung durch amtliche und freiwillige Umlegungen

R. SCHAFER u.a. kommen in einer, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau-
und Wohnungswesen durchgeflhrten, Untersuchung zur Baulandbereitstellung zum Ergeb-
nis, dass sich bei dem erfassten Spektrum der MalRnahmen zur BaulanderschlieRung und
-breitstellung seit 1990 fiinf Strategien oder Strategietypen ableiten lassen.’® Diese Strate-
gietypen sind in TAFEL 5.1 b (S. 5.04) zusammengefasst. Wie H. DIETERICH kommt auch
R. SCHAFER zu einer Vielfalt moglicher Verfahrensalternativen. Fur diese Arbeit von be-
sonderem Interesse ist die Tatsache, dass beide Verfasser die SEM als eigenstandigen Typ,
gegenlber den anderen aufgezeigten Typen, herausstellen. Schematisch ausgedrickt
widerspiegeln diese hinsichtlich der Differenzierung in ,konventionelle” Verfahren (z.B. Typ I,
Strategietyp 1), ,private” Lésungen (z.B. Typ lll , Strategietyp IV) und ,gemischte” Konzepte
(z.B. Typen |ll, IV, Strategietypen I, Ill), das in der Praxis gangige Spektrum der Verfahrens-
und Finanzierungsansatze auRerhalb der Anwendung der SEM."® R. SCHAFER weist im
ubrigen darauf hin, dass die SEM ,das einzige Instrument des geltenden Baurechtes (ist),
das eine Mobilisierung von Flachen hoheitlich — durch erleichterte Enteignung — erzwingen
kann. Diese Einzigartigkeit hat ihr in der Literatur auch die Charakterisierung als >schéarfstes
Schwert< des Stadtebaurechts eingetragen® (Zitat)."®

Die in TAFEL 5.1 (S. 5.02) dargestellten Bestandteile des SEM-spezifischen Bausteines
>Flachenmanagement grenzen die SEM zugleich auch gegeniber anderen Planungs-
instrumenten ab. Lediglich die bodenrechtliche Wirkung des Beschlusses zur Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen (Bekanntmachung) sowie das mit der Rechtskraft der
Entwicklungssatzung mafigebliche Finanzierungssystem durch ,Abschépfung der durch die

1% vgl. FORSCHUNGSGRUPPE STADT + DORF Prof. Dr. Rudolf Schafer GmbH, Baulandbereitstellung,
Rechtstatsachenforschung zur Entwicklung, Erschliefung und Finanzierung von Bauland, im Auftrag des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau — und Wohnungswesen, 2000, Berlin

An dieser Stelle soll ein schematischer Vergleich der beiden Typologien gentigen, da es im folgenden primar
auf die Abgrenzung der SEM gegeniiber den Ubrigen Verfahrens- und Finanzierungsansatzen ankommt. Im
Detail gibt es selbstverstandlich Differenzierungen der beiden Typologien, z.B. hinsichtlich der Betrachtung
planungsrechtlicher Verfahrenselemente, die an anderer Stelle zu analysieren sind .

170" Zitat von R. SCHAFER u.a., vgl. hierzu Quellenangabe in Fussnote 168, S. 24.

169
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TAFEL 51b Strategietypen der BaulanderschlieBung und —bereitstellung nach R. SCHAFER

R. SCHAFER unterscheidet folgende Strategien der BaulanderschlieRung und —bereitstellung:

Strategietyp | Klassische Angebotsplanung (Bebauungsplanung, Bodenordnung, ErschlieBung)
und anschlieende Beitragserhebung

Strategietyp Il Planung, Ordnung und Entwicklung gemeindeeigener Flachen (ggf. nach Zwischen-
erwerb oder Auslibung von Vorkaufsrechten) durch die Gemeinde in eigener Regie

Strategietyp Il Zwischenerwerb oder Erwerb von Verfligungsrechten und Entwicklung von Bauflachen
durch eine von der Gemeinde eingeschaltete (stadtische, private oder gemischte) Ge-
sellschaft, Bebauungsplanung und Bodenordnung durch die Gemeinde

Strategietyp IV Entwicklung privater Flachen durch private Akteure aufgrund eines stadtebaulichen
Vertrages oder eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes, Bebauungsplanung und
Bodenordnung durch die Gemeinde

Strategietyp V  Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme

stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme bedingten Bodenwerterhéhungen durch die Gemein-
de zur Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen MaRnahme® sind mit dem Instrument
der stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen gem. § 136 ff BauGB identisch.'”

Die SEM ist dann das unverzichtbare Instrument, wenn andernfalls die Realisierung der
stadtebaulichen Ziele, hier im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Wohnbauland,
nicht in dem erforderlichen, insbesondere aus dem Allgemeinwohlerfordernis resultierenden,
Zeitraum und in dem stadtebaulich geeigneten Gebiet gewahrleistet werden kénnte. Das ist
insbesondere dann der Fall, wenn es

e an der Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer fehlt, ihre
Grundstiicke geméaR den stiadtebaulichen Zielen selbst zu entwickeln

¢ die Finanzierung ohne die im Rahmen der SEM erfolgenden Abschopfung
der entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen nicht gesichert ist,

e die Abwicklung ohne einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung
nicht realisierbar ware

e spezifische Bedarfsgruppen aus der Wohnbevdlkerung, liber die Angebote
des Wohnungsmarktes hinaus, sonst nicht lokal versorgt werden konnten
(z.B. sozialer Wohnungsbau)

¢ ohne Einsatz spezifischer Férdermittel zur Deckung unrentierlicher Kosten
(z.B. Stadtebauférderung fiir OrdnungsmaBnahmen) die Finanzierung nicht

durchfiihrbar wére.172

171" Zitat : KRAUTZBERGER in BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, BauGB, Miinchen 1999, S. 1417
172 vgl. hierzu Abschnitt 5.2.5
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TAFEL 5.1 ¢ Férmlich festgelegte Entwicklungsbereiche - Ubersicht der Beispiele
Nr. Stadt, Gemeinde Formlich festgelegter Entwicklungs- Land
Bereich (Entwicklungssatzung)
01. Chemnitz Bornaer Hohe Freistaat Sachsen
02. Dresden Dresden E1, Dresden - Nickern Freistaat Sachsen
03. Erfurt Nordhauser Strasse Freistaat Thiringen
04. Hennigsdorf Nieder Neuendorf Land Brandenburg
05. Jena Jena-Zwatzen ,Himmelreich® Freistaat Thiringen
06. Leipzig Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schdnau Freistaat Sachsen
07. Lobstadt An der Altenburger Strasse Freistaat Sachsen
08. Potsdam Bornstedter Feld Land Brandenburg
09. Weimar Uber der groken Sackpfeife / Im Merketale Freistaat Thuringen

Zu folgenden Maflinahmen lagen nur einzelne Angaben vor, die lediglich eine partielle Einbeziehung in die
Auswertung ermdglichten:

10. Bad Frankenhausen | LPG-Gelande Esperstedter Strasse, einschlieBlich | Freistaat Thiringen
d. ndrdl. gel. Flursticke bis zum Uderslebener Weg

11. Rutha-Sulza Wohngebiet Sulza Freistaat Thiringen

12. Werdau Werdau - Nord Freistaat Sachsen

Die Befragung der Gemeinden zum ,Baustein® >Flachenmanagement< basiert deshalb auf
folgender Grundfrage:

»Was konnte das Instrument der SEM zum Flachenmanagement
hinsichtlich der bezeichneten stadtebaulichen Ziele beitragen
— ware die Wirksamkeit auch mit anderen Mitteln erreichbar gewesen?“

Daraus leiten sich die im nachsten Abschnitt naher dargestellten Einzelfragen ab. Die in
diesem Abschnitt untersuchten Beispiele mit formlich festgelegten Entwicklungsbereichen
sind in TAFEL 5.1.c (S.5.05) aufgelistet.'”® Im folgenden werden die aus der Betrachtung der
0.g. Beispiele gewonnenen analytischen Ergebnisse zur Mobilisierung von Wohnbauland
durch férmlich festgelegte Entwicklungsbereiche dargestellit.

173 Zum Teil lagen nur einzelne Angaben zu den Beispielen vor; die Einbeziehung in die Auswertung konnte hier
nur partiell erfolgen.
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5.2 Mobilisierung von Wohnbauland durch
stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahmen

Aufbauend auf der Gliederung des ,Bausteines” Flachenmanagement wurden konkrete
Fragen an die Gemeinden zur Wirksamkeit der zugehérigen Einzelelemente formuliert.
Nachfolgend werden deshalb die Fragengruppen zu den definierten Bestandteilen des
.Bausteines® vorgestellt und ausgewertet.

5.21 Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte

»Baustein“ Flachenmanagement - Bestandteil :

1. Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (Anfangswert)
gem. § 165 Abs. 4 BauGB fiir ein bestimmtes, abgegrenztes Gebiet

Eine wesentliche Voraussetzung flr die Mobilisierung von Wohnbauland ist die gesicherte
Finanzierung. Die anzusetzenden Kosten fur die noch nicht entwickelten Flachen spielen be-
reits bei der Ausgangsfrage, ob eine Baulandentwicklung Uberhaupt wirtschaftlich darstell-
bar ist, eine zentrale Rolle. Damit wird auf jene Differenz zwischen dem am Markt erziel-
baren Preis fUr die baureifen Grundsticke und dem zu kalkulierenden Preis fur die noch
unentwickelten Flachen, z.B. Agrarland, abgestellt. Diese ist fir die Wirtschaftlichkeit, hin-
sichtlich der aufzubringenden Kosten fiir die Baulandentwicklung, ausschlaggebend.'’

Zu diesem Aspekt interessieren die konkreten Erfahrungen der Gemeinden, ob und inwieweit
die mit dem Beschluss zur Einleitung vorbereitenden Untersuchungen (vgl. § 165 Abs.4
BauGB) verbundene Stichtagsregelung zur Ermittlung der entwicklungsunbeeinflussten
Bodenwerte tatsachlich im Sinne eines Beitrages zur Finanzierbarkeit von Entwicklungs-
maRnahmen wirksam war."”®> Die nachfolgend wiedergegebenen Fragestellungen orien-
tieren auf die Anwendung des Instrumentariums gem. § 169 BauGB, insbesondere i.V. mit
§§ 144,145 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange, z.B. Grund-
stiicksverkehr) sowie auf die gegebenen Mdglichkeiten der direkten Einflussnahme auf die
Grundstiicke (Verpflichtung der Eigentiimer gem. § 166 Abs.3 BauGB, Erwerb der Grund-
sticke gem. § 166 Abs.3 BauGB sowie Enteignung gem. § 169 Abs.3 BauGB) .

174 Vgl. hierzu Abschnitt 5.2.5.

175 Bei den untersuchten MaRnahmen ohne Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen (vgl. § 165
Abs.4 BauGB) ist zur Bestimmung der Bodenwerte (Anfangswerte) jeweils der Zeitpunkt maRgeblich, zu dem
im Sinne des § 153 Abs.1 BauGB die Aussicht auf eine Entwicklung der betroffenen Flachen eingetreten ist.
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FRAGENGRUPPE Die Bereitstellung der Bauflachen erfolgte durch

Sicherung O Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte bei Tendenzen zu
entwicklungsunbeeinflusster Uberhéhten Bodenpreisen durch Genehmigungsvorbehalte
Bodenwerte gem. § 169 BauGB (z.B. Versagung eines Grundstlicksverkaufes)

Die entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) konnten durch
den Einleitungsbeschluss in Verbindung mit der formlichen Festlegung

O tatsdchlich gesichert werden, im Rahmen von
O Abwendungsvereinbarungen (stadteb.Vertradge) aufbauend
auf der Entwicklungssatzung
O freihdndigem Erwerb von Grundstiicken aufbauend
auf der Entwicklungssatzung
O Enteignungen (auch eingeleitetes Verfahren mit anschlieBRender
Erfolgreicher Einigung)
O nicht (ausreichend) gesichert werden
Grinde & oo

5.211 Besondere Vorschriften fiir den Entwicklungsbereich

»Baustein“ Flaichenmanagement - Bestandteil :

2. Besondere Vorschriften fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich gem. § 169 BauGB,
insbesondere i.V. mit §§ 144, 145 BauGB

Der Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte kommt unter dem Gesichtspunkt der
Finanzierbarkeit stddtebaulicher MaRnahmen, wie bereits erwahnt, zentrale Bedeutung beim
Flachenmanagement zu. Dabei interessiert zunachst die Frage, welche Rolle hierbei die An-
wendung der in § 169 BauGB enthaltenen besonderen Vorschriften fir den stadtebaulichen
Entwicklungsbereich hinsichtlich der Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte
gespielt hat. Insbesondere sei auf die entsprechende Anwendung der §§ 144, 145 BauGB
hingewiesen.'”® Damit bediirfen z.B. folgende Vorgange der schriftichen Genehmigung im
formlich festgelegten Entwicklungsbereich:

= die rechtsgeschéftliche VerauBerung eines Grundstiickes und die Bestellung und
VerauBerung eines Erbbaurechtes (§ 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB);177

. die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechtes, sofern dieses nicht mit
der Durchfiihrung von BaumaBnahmen im Sinne des § 148 Abs.2 BauGB im Zu-

sammenhang steht (§ 144 Abs.2 Nr.2 BauGB);178

=  ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der o.g. Rechts-
geschifte (VerdauBerung, Erbpacht, Bestellung eines belastenden Rechtes) begriindet

wird (§ 144 Abs.2 Nr.3 BauGB)."”®

176 Vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR , ,Nach Abs.1 Nr.3 sind im stadtebaulichen Entwicklungsbereich die
§§ 144 und 145 entsprechend anzuwenden. Die dort geregelte Genehmigungspflicht ist das zentrale Instru-
ment zur Sicherung der Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme®, S. 1438

177 Anmerkung des Verfassers: damit unterliegt z.B. der Kaufvertrag zu einem Grunderwerb der Genehmigungs-
pflicht; dabei wird die Ubereinstimmung des im Kaufpreis vereinbarten Bodenwertes mit dem Verkehrswert,
z.B. Anfangswert, im Sinne der Vorschriften des § 152 ff. BauGB, gepriift.

178 Anmerkung des Verfassers: z.B. kdnnte ein beabsichtigtes langjahriges Nutzungsrecht zu Lasten eines pri-
vaten Grundstlickes abgelehnt werden, wenn die Flache fiir Gemeinbedarfszwecke dringend bendtigt wird.
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TAFEL 5.2.1.1 Einsatz der besonderen Vorschriften gem. § 169 BauGB
zur Sicherung der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte

Nennung | MaBnahme
Nr.

1 Keine Chemnitz, Bornaer Hohe

2 (X) Dresden E1, Dresden-Nickern
_.3 Keine Erfurt, Nordhduser Strasse

5 (X) Jena — Zwatzen, Himmelreich

6 (X) Leipzig — West, ehemalige Kaserne Schénau
_.7 ﬁaine Lobstadt, An der Altenburger Strasse

9 Keine Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale

Hinweis zu (X) : Im Fragebogen an dieser Stelle keine Nennung, jedoch anderweitige Angaben und Hinweise

Aus TAFEL 5.2.1.1 ist im Uberblick ersichtlich, wie sich die Befragten zur Anwendung der
besonderen Vorschriften fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich zur Sicherung ent-
wicklungsunbeeinflusster Bodenwerte gedullert haben. Das Ergebnis erscheint zunachst
Uberraschend. Nur in zwei von neun Fallen, das sind die EntwicklungsmalRnahmen in
Hennigsdorf und Potsdam, gibt es konkrete Angaben dahingehend, dass eine férmliche
Anwendung der besonderen Vorschriften flir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich gem.
§ 169 BauGB erfolgte. Zu drei weiteren Beispielen gibt es Hinweise auf mittelbare Wirkungen
der besonderen Vorschriften gem. § 169 BauGB, die nachfolgend naher betrachtet werden.

In Dresden wurde festgestellt, dass bei den Grundeigentimern Tendenzen zu lberhdhten
Vorstellungen hinsichtlich der tatsachlichen Bodenwerte splrbar waren. Die ,Akzeptanz des
entwicklungsunbeeinflussten >Anfangswertes< und (des) >Neuordnungswertes< ist bei den
Kaufern eher selten gegeben® (Zitat). Laut Angaben des Stadtplanungsamtes Dresden wa-
ren ,Nachverhandlungen ... immer erforderlich® (Zitat).'® Aus diesen Aussagen wird deut-
lich, dass es eine praventive Wirkung der Vorschriften gem. § 169 BauGB offenbar insoweit
gegeben hat, dass deren konkrete Anwendung, z.B. durch formliche Ablehnung eines
Grundstlcksverkaufes, nicht notwendig wurde. Diese Schlussfolgerung wird gestitzt durch
den Hinweis des Dresdener Stadtplanungsamtes, dass u.a. ,aufgrund intensiver friihzeitiger
Beratung® eine formliche Ablehnung von Rechtsgeschéften nicht erforderlich war. Zugleich
unterstreicht dieser Hinweis die Bedeutung flankierender Informations- und Beratungs-
tatigkeit.

Die Realiserung konsensualer Loésungen — vor dem Hintergrund des rechtlichen Instrumen-
tariums — kann auch bei dem Beispiel aus Jena veranschaulicht werden. Mit dem
Eigentimer eines privaten Grundstiickes, das nicht im Zuge des umfangreichen Grund-

17 Anmerkung des Verfassers: z.B. kann eine das Grundstiick belastende Hypothek abgelehnt werden, wenn

deren Hohe deutlich tUber den tatsachlichen Wertverhaltnissen i.S. des Verkehrswertes, liegen wirde (vgl. §
152 ff. BauGB).

Das Stadtplanungsamt Dresden stellt fiir die SEM Dresden E1, Dresden-Nickern u.a. fest, dass ,die Eigen-
tiimer beim Verkauf ihrer Grundstiicke generell (iberzogene Vorstellungen hinsichtlich Bodenpreise haben® .

180
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erwerbes durch die Stadt erworben wurde, konnte eine entsprechende Vereinbarung
geschlossen werden. Der Eigentiimer des etwa 1000 m? groRen Grundstiickes war im Wege
der Abwendungsvereinbarung bereit, eine Grundstlcksteilflache zugunsten der Er-
schlieRungsanlagen abzutreten.®’

In Leipzig kam es bereits vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung zu einem entscheidenden
Grunderwerb. Nach Angaben des Leipziger Stadtplanungsamtes konnte mit dem Freistaat
Sachsen nach dem Satzungsbeschluss die Vereinbarung zum Kauf einer ca. 28,6 ha grof3en
Flache (ehemalige Kaserne) zum Verkehrswert (Anfangswert) erfolgen.'®? Aus den Bei-
spielen wird deutlich, dass im Bereich praventiver Vorwirkungen durchaus eine Relevanz der
Vorschriften gem. § 169 BauGB gegeben war und diese auch an konkreten Einzelfallen
dokumentiert werden kann.'®®

Zusammengefasst spiegelt sich im Ergebnis der Befragung somit eine auf wenige Einzelfalle
bezogene Anwendung der Vorschriffen gem. § 169 BauGB, insbesondere i.V. mit den §§
144 und 145 BauGB, wieder. Diese gewinnt allerdings dadurch vermehrte Bedeutung, da,
aufgrund der offenbar gegebenen praventiven bzw. ,abschreckenden“ Wirkung der Rechts-
vorschriften, in weiteren Féllen ein gleichwertiges Resultat erreicht werden konnte.'®*

5.2.1.2 Grunderwerbspflicht

Neben den besonderen Vorschriften gem. § 169 BauGB, z.B. in Verbindung mit den §§ 144
und 145 BauGB, spielt bei der Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte die
Grunderwerbspflicht gem. § 166 Abs. 3 BauGB eine tragende Rolle."®® Da hierzu in Ab-
schnitt 5.2.3 noch ausflihrlicher eingegangen wird, soll an dieser Stelle zunachst nur die
Frage interessieren, ob und in welchem Umfang im Zuge des ,Durchgangserwerbes® eine
Sicherung der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte erfolgen konnte.

Soweit auswertbare Angaben vorlagen, haben die Befragten bestatigt, dass eine Sicherung
der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte erfolgte. Aus TAFEL 5.2.1.2 (S. 5.10) ist wei-
terhin ersichtlich, dass in der konkreten Anwendung der Grunderwerbspflicht der freihandige
Erwerb sowie die Verpflichtung der Grundeigentimer (,Abwendungsvereinbarungen®) deut-
lich haufiger genannt wurden, als die Enteignung, bzw. das eingeleitete Enteignungsver-
fahren mit anschliefliender Einigung (vgl. hierzu Abschnitt 5.2.3). Das bedeutet, dass die

181 Aufschlussreich ist hierbei der erganzende Hinweis des Stadtplanungsamtes Jena, dass die Flachenanteile

gemal >Anfangswert< und >Endwert< verrechnet wurden.

Vgl. hierzu auch Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.3, Mobilisierung durch Grunderwerbspflicht, z.B. zur Frage
der besonderen Rahmenbedingungen bei Konversionsflachen.

Zu vier stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen liegen hierzu keine naheren Angaben vor. In Erwahnung
kann allerdings gebracht werden, dass z.B. in Chemnitz bereits etwa ab Mitte der neunziger Jahre die wei-
tere Durchfiihrbarkeit der Entwicklungsmaflinahme in Frage gestellt war und in Lobstadt ein friihzeitiger
Grunderwerb durch die Gemeinde bzw. den Entwicklungstrager erfolgte.

Vgl. hierzu auch Abschnitt 5.2.4, Sicherung der Planung. In Ergdnzung zu der hier behandelten Grundfrage,
ob die Bereitstellung der Bauflachen, bei Tendenzen zu tUberhéhten Bodenpreisen, durch Sicherung entwick-
lungsunbeeinflusster Bodenwerte mittels Anwendung der Vorschriften gem. § 169 BauGB erfolgte, wurden in
einer zusatzlichen FRAGENGRUPPE erweiterte Angaben zur Sicherung der Planung mit den Vorschriften
gem. § 169 BauGB, insbesondere i.V. mit §§ 144,145 BauGB, erbeten.

GemaR § 166 Abs.3 BauGB soll die Gemeinde ,die Grundstlicke im stadtebaulichen Entwicklungsbereich.
erwerben®. Vgl. hierzu auch Abschnitt 5.2.3.

182

183

184

185
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TAFEL 5.2.1.2 Einsatz der besonderen Vorschriften gem. § 166 BauGB (Grunderwerbs-
pflicht) zur Sicherung der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte
Nr. | Massnahme Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte, | Keine Sicherung
durch entwicklungs-
Verpflichtung | Freihandigen | Enteignung | unbeeinflusster
d.Eigentiimer | Erwerb (auch mit Bodenwerte
Einigung)
1. | Chemnitz,
Bornaer Héhe
2. |Dresden-E1, X X -
Dresden-Nickern
3. | Erfurt, X X X -
Nordhauser Str.
4. | Hennigsdorf X X X -
Nieder Neuendorf
5. |Jena-Zwatzen X X X -
L2Himmelreich”
6. | Leipzig-West, ehemalige |X X -
Kaserne Schénau
7. | Lobstadt, An der X X -
Altenburger Strasse
8. |Potsdam X X X X -
Bornstedter Feld
9. |Weimar, Uber der groRen | X X X -
Sackpfeife, Im Merketale
Anmerkung : Zum Teil wurde der Grunderwerb noch vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung eingeleitet.

Zur SEM Chemnitz, Bornaer Hohe lagen keine naheren Angaben vor.

»<Anfangswerte® in der Mehrzahl einvernehmlich in verhandelten Kaufvertragen oder sonsti-
gen Vertrdgen mit Eigentimern zugrundegelegt werden konnten. Die tatsdchliche Sicherung
der entwicklungsunbeeinflussten Bodenwerte wird umgekehrt auch dadurch bestatigt, dass
keiner der Befragten vermerkte, dass etwa keine Sicherung der ,Anfangswerte“ erfolgt ware.

Zusammenfassung 5.2.1 — Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte

Zur Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte ist festzuhalten:

= Im Ergebnis der Befragung spiegelt sich eine einzelfallbezogene Anwendung der Vor-
schriften gem. § 169 BauGB, insbesondere i.V. mit §§ 144,145 BauGB, wider. Diese
gewinnt allerdings, aufgrund der offenbar gegebenen praventiven bzw. ,,abschrecken-
den“ Wirkung der Rechtsvorschriften in weiteren Féllen, eine erhohte Bedeutung.

= In der kommunalen Praxis haufig zutreffend ist die Sicherung entwicklungsunbeein-
flusster Bodenwerte im Vollzug der gemeindlichen Grunderwerbspflicht gem. § 166
Abs. 3 BauGB. Dabei kommt durch die Befragung zum Ausdruck, dass die Grunder-
werbspflicht bei fast allen MaBnahmen konkrete Ergebnisse der tatsachlichen Siche-
rung zeigt. Dabei liberwiegen die auf Verhandlungsbasis getroffenen Vereinbarungen
zum Grunderwerb und die Verpflichtungen der Grundeigentiimer deutlich, gegeniiber
den Verfahren zur Enteignung.
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5.2.2 Beschleunigung der Baulandbereitstellung

Das offentliche Interesse an der Zugigkeit der Durchflhrung, in Verbindung mit der einheit-
lichen Vorbereitung, ist ein grundlegender Aspekt der Anwendung des Instrumentes der
SEM.' Vor dem Hintergrund der Wohnungsknappheit in den neuen Landern Anfang der
neunziger Jahre spielte die Frage nach mdglichst ziigigen Lésungen zur Bereitstellung von
Wohnbauland eine tragende Rolle. Deshalb soll der Frage nachgegangen werden, ob und
inwieweit durch den Einsatz des Instrumentes der SEM ein Uberprifbarer Beitrag zur zl-
gigen Baulandbereitstellung erfolgte. Aufgrund sehr verschiedener aufllerer Rahmenbe-
dingungen der einzelnen MaRnahmen wird von einem ,direkten Zeitvergleich® abgesehen.
Der Fragestellung an die Gemeinden liegt deshalb vielmehr das Interesse an der Ermittlung
beschleunigender Effekte zur Baulandentwicklung durch den Einsatz der stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme zugrunde.

EINZELFRAGE Die Bereitstellung der Bauflachen erfolgte durch

[l Beschleunigung der Baulandbereitstellung
(z.B. gegeniiber der Umlegung nach § 45 ff BauGB)

Im Ergebnis der Fragestellung nach einer Beschleunigung der Baulandbereitstellung, vgl.
DIAGRAMM 5.2.2 (S. 5.11) wird nur in vier Fallen eine Beschleunigung bestatigt. Zu flnf
Beispielen liegen keine Angaben zu dieser Frage vor." Um den Gegenstand genauer be-
werten zu kdnnen, sollen anhand des vorliegenden Untersuchungsmaterials, erganzend zur
0.g. Fragestellung, im Zuge zweier Arbeitsfragen konkrete Beschleunigungseffekte analysiert
werden:

=  Welche Erkenntnisse gibt es zur Verfahrensdauer ?
» (Gab es sonstige Beschleunigungseffekte ?

DIAGRAMM 5.2.2 Beschleunigung der Baulandbereitstellung

Beschleunigung

4 Angaben
5

'8 vgl. hierzu § 165 Abs.1 BauGB
7 Hinweis auf Fn 197
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5.2.21 Verfahrensdauer

Zur Beurteilung der Verfahrensdauer wird ein direkter Vergleich der neun in diesem Kapitel
untersuchten MaRnahmen mit dem Ergebnis der Erhebung aller stadtebaulichen Entwick-
lungsmalnahmen durch das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) vorge-
nommen.'® Dabei werden, der Dokumentation des BBR folgend, jeweils die Verfahrens-
zeitraume vom Beschluss der Gemeinde Uber die Einleitung vorbereitender Untersu-
chungen bis zum Beschluss der Entwicklungssatzung, sowie vom Beschluss der Entwick-
lungssatzung bis zu deren Genehmigung, miteinander verglichen. Die vom BBR verwendete
Einteilung der Zeitrdume wird zugrunde gelegt.

TAFEL 5.2.2.1 Verfahrensdauer eingeleiteter EntwicklungsmaRnahmen - vom Beschluss zur Einleitung
vorbereitender Untersuchungen bis zum Beschluss der Entwicklungssatzung189

Verfahrensdauer SEM mit Beschluf3 der Entwicklungssatzung
Erhebung aller SEM (alte und Zum Vergleich:
neue Bundeslander) - BBR SEM im Rahmen der Auswertung
Anzahl % Anzahl %
bis unter 1 Jahr (bis 12 Monate) 28 38,4 2 28,56 (<)
1 bis unter 2 Jahre (13 bis 24 Monate) 26 35,6 i 4 57,12 (>)
2 bis unter 3 Jahre (25 bis 36 Monate) 14 19,2 1 14,28 (<)
3 bis unter 4 Jahre (37 bis 48 Monate) 1 1,4 . 0 (<)
4 Jahre und mehr (49 und mehr Monate) | 4 55 . 0 (<)
Auswertbare Malnahmen 73 100 7 100
(ohne Chemnitz und Potsdam)

Anmerkung: Zu den in die Untersuchungen einbezogenen Malihahmen s. Fn. 190.

Die MaRnahmen Chemnitz, Bornaer Héhe und Potsdam Bornstedter Feld sind in der Aus-
wertung gem. TAFEL 5.2.2.1 nicht enthalten, da jeweils keine Beschlusse zur Einleitung vor-
bereitender Untersuchungen gefasst wurden.'® Die Ubersicht zeigt, dass die untersuchten
MaRnahmen in Dresden, Erfurt, Hennigsdorf, Jena, Leipzig, Lobstaddt und Weimar hin-
sichtlich einer Verfahrensdauer bis unter 2 Jahre mit einem Anteil von 85,68 % deutlich
schneller vorbereitet wurden, als dies im bundesweiten Vergleich geschah (Anteil = 74 %).
Auch im Vergleich der Verfahrensdauer von 2 und mehr Jahren zeigt sich eine beschleunigte
Vorbereitung der gegenstandlichen MalRnahmen. Bendtigte hier nur 1 MaRnahme (Anteil =
14,28 %) einen Zeitraum von 2 bis unter 3 Jahren, waren es im bundesweiten Vergleich 19
MaRnahmen mit einem Anteil von 26,1 % aller auswertbaren Vorhaben.

88 Ependa. Die Struktur der Tabelle wurde an die Auswertung des BBR angeglichen, um einen unmittelbaren

Vergleich der Werte zu ermdéglichen. Eine Unterscheidung in MaRnahmen aus den alten und neuen Bun-
deslandern wurde vom BBR nicht vorgenommen
189 Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG, Arbeitspapiere 1/ 1999 Stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahmen, Bonn 1998, Seite 16 ff.
In die Auswertung einbezogen wurden die Malinahmen Dresden E1, Dresden-Nickern, Erfurt, Nordhauser-
strasse, Hennigsdorf, Nieder Neuendorf, Jena-Zwatzen, Leipzig-West, Lobstadte, an der Altenburger
Strasse und Weimar, Uber der GroRen Sackpfeife / Im Merketale.
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TAFEL 5.2.21 a Verfahrensdauer Genehmigungsphase - vom Beschluss der
Entwicklungssatzung bis zu deren Genehmigung
Verfahrensdauer SEM mit genehmigter Entwicklungssatzung
Erhebung aller SEM (alte und Zum Vergleich:
neue Bundeslander) - BBR SEM im Rahmen der Auswertung
Anzahl % Anzahl %
bis 3 Monate 45 50,0 2 2211 (<)
4 bis 6 Monate 30 33,3 4 44,44 (>)
7 bis 9 Monate 9 10,0 1 11,11 (>)
10 bis 12 Monate 3 3,3 1 1,11 (>)
13 und mehr Monate 3 3,3 1 1,11 (>)
Auswertbare MaRnahmen 90 100 9 100
Anmerkung : Zu den in die Untersuchungen einbezogenen Malihahmen s. Fn. 190.

Im Gegensatz zur Verfahrensdauer der Vorbereitenden Untersuchungen, bei der die unter-
suchten Fallbeispiele deutlich kiirzere Vorbereitungszeiten als der Bundesdurchschnitt auf-
weisen, liegen die Zeitraume zwischen dem Beschluss der Entwicklungssatzung und deren
Genehmigung deutlich Gber den vergleichbaren Zeitrdumen der Gesamterhebung in den
alten und neuen Bundeslandern.”" Wahrend im Bundesvergleich 83 % aller Genehmi-
gungen bereits bis 6 Monate nach dem Beschluss der Entwicklungssatzung vorlagen, konnte
die Genehmigung der Entwicklungssatzung bei den 9 untersuchten Beispielen im gleichen
Zeitraum nur in 66 % der Falle erreicht werden. Auch wenn dieser Aspekt, aufgrund der
insgesamt geringeren Dauer der Genehmigungsverfahren gegenliber den vorbereitenden
Untersuchungen in der Praxis meist ohne gréRere Konsequenz blieb, sollte die Bedeutung
der rechtsaufsichtlichen Genehmigung einer Entwicklungssatzung fur das Verfahren nicht
unterschatzt werden. Die durch das Genehmigungsverfahren zum Ausdruck kommende Pri-
fung und Feststellung der Richtigkeit und Rechtmafigkeit der Entwicklungssatzung war und
ist vielfach ein ausschlaggebender Impuls zur Einleitung grélerer bzw. kostentrachtiger
Schritte zur Umsetzung der Mallnahme (z.B. Grunderwerb). Deshalb kann ein langeres Ge-
nehmigungsverfahren Verzégerungen in der konkreten Umsetzung des Beschlusses der Ent-
wicklungssatzung verursachen. Da allgemeingultige Grunde hinsichtlich der langeren Ge-
nehmigungsverfahren im Rahmen dieser Untersuchung nicht in Erfahrung gebracht werden
konnten, bedirfte dies daher ggf. einer Klarung an anderer Stelle. Hierzu mégen vor allem
folgende Fragen von Relevanz sein:

o Waren die Vorbereitenden Untersuchungen qualitativ ausreichend angelegt?
o Gab es behordliche Probleme oder Unsicherheiten bei der Anwendung des Instrumentariums ?
o Inwieweit trugen besondere Probleme zu ldangeren Bearbeitungszeiten bei

den Genehmigungsverfahren bei (z.B. Restitution) ?

1 Vgl. Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG, Arbeitspapiere 1 /1999 Stadtebauliche
EntwicklungsmaRRnahmen, Bonn 1998, Seite 16 ff. Die Struktur der Tabelle wurde an die Auswertung des
BBR angeglichen, um einen unmittelbaren Vergleich der Werte zu ermdglichen. Eine Unterscheidung in
MaRnahmen aus den alten und neuen Bundesléandern wurde vom BBR nicht vorgenommen.
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TAFEL 5.2.2.2 Beschleunigungseffekte - Beispiele

MASSNAHME >TREFFER< | STICHPUNKTE

Dresden - E1, Dresden-Nickern ® Kauf der Kasernenflachen (ca. 32 ha) nach dem Be-
schluss der Entwicklungssatzung, noch vor deren

Rechtskraft der Entwicklungs- Rechtskraft, von der Sachsen LB (im Auftrag des

satzung am 11.05.1995 Freistaates Sachsen handelnd) zum Verkehrswert -
der Kauf wurde durch die friihzeitige Bewilligung
(Zuwendungsbescheid) von Stadtebauférderungs-
mitteln (Oktober 1993) begiinstigt.

Hennigsdorf, Nieder Neuendorf ° Ausgehend von Gibergeordneter Rahmenplanung, Bil-
dung von Bauabschnitten , i.V. mit mehreren Unter-

Rechtskraft der Entwicklungs- abschnitten (Teilbereichen), zu denen analog Be-

satzung am 30.11.1995. bauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

) Vertragscontrolling , z.B. fir Grunderwerbs- und Ver-
AuRerungsvertrage.

Jena - Zwétzen, ,Himmelreich® ® Der Grunderwerb gem. § 166 Abs.3 BauGB flihrte zu
einer raschen Neuordnung des Gebietes in &ffentliche

Rechtskraft der Entwicklungs- Erschliefungs- und Freiflachen sowie in Baugrund-

satzung am 28.09.1995. stlicke (Parzellierung); damit konnte zligig mit der Er-
schlielung begonnen werden (ErschlieRungsanlagen
1998 zum grof3en Teil fertiggestellt).

) Der Kauf von Grundstlicken wurde durch die friihzei-
tige Aufnahme in das Férderprogramm ,Stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahmen® des Freistaates Thuringen
am 10.11.1993 beguinstigt.

Leipzig - West, [ ) Die Einleitung vorbereitender Untersuchungen in Ver-
ehemalige Kaserne Schonau bindung mit dem Satzungsbeschluss ermdglichte, noch
vor Rechtskraft der Entwicklungssatzung, die Verein-
Rechtskraft der Entwicklungs- barung zum Kauf einer 28,6 ha grof3en Flache (ehe-
satzung am 15.06.1994 malige Kaserne) vom Freistaat Sachsen zum Verkehrs-
wert (Anfangswert) ; der Kauf wurde durch die frihzei-
tige Bewilligung (Zuwendungsbescheid) von Stadte-
bauférderungsmitteln (September 1993) beglinstigt.
Lobstéadt, An der Altenburger ° Der Grunderwerb gem. § 166 Abs.3 BauGB flihrte zu
Strasse einer raschen Neuordnung des Gebietes in 6ffentliche
Erschlieungsflachen und Baugrundstiicke (Parzellie-
Genehmigung der Entwicklungs- rung); damit konnte zligig mit der ErschlieRung be-
satzung am 27.06.1994 gonnen werden (ab 1994).

) Der Kauf von Grundstiicken (Beginn der Grunder-
werbsverhandlungen noch vor Genehmigung der Ent-
wicklungssatzung) wurde offenbar durch die friihzeitige
Bewilligung (Zuwendungsbescheid) von Stadtebau-
forderungsmitteln (September 1993) begiinstigt.

Potsdam , ° Teilweise Einbeziehung der Bundesgartenschau 2001

Bornstedter Feld in den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld und da-
mit (vorzeitige) Realisierung maf3geblicher Vorhaben

Rechtskraft der Entwicklungs- (z.B. Volkspark)

satzung am 22.02.1993.

Weimar , [ ) Entlastung der Stadtverwaltung durch Einsatz eines

Uber der groRen Sack-
pfeife / im Merketale

Rechtskraft der Entwicklungs-
satzung im November 1992).

Entwicklungstragers, der sich z.B. friihzeitig um Kla-
rung der Fragen im Liegenschaftsbereich geklimmert
hat (Ankauf von Flachen); bereits 1991 hat die Stadt
Weimar zusammen mit der VEBA Wohnen Bochum
eine Stadtentwicklungsgesellschaft gegriindet

Hinweis :

Die angegeben Beispiele sollen das analysierte Spektrum der Beschleunigungseffekte ver-

mitteln und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit im Einzelfall.
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5.2.2.2 Beschleunigungseffekte

Um mdglichst objektive Beschleunigungseffekte aus dem vorliegenden Untersuchungsmate-
rial ermitteln zu kénnen, wurden zunachst einige Faktoren ausgewahlt, die zweifelsfrei zur
Beschleunigung der MaRnahmen beitragen konnten. Hierzu zahlen z.B. die Zuwendung von
offentlichen Foérdermitteln, der Einsatz von Entwicklungstragern sowie die Grunderwerbs-
pflicht gem. § 166 Abs.3 BauGB. Dariber hinaus wurde auf sonstige Hinweise der befragten
Gemeinden und Entwicklungstrager geachtet, die Indizien auf beschleunigende Effekte
enthielten. In TAFEL 5.2.2.2 (S. 5.14) ist das Ergebnis der Recherchen im Sinne einer
beispielhaften Ubersicht zusammengefasst. Aus den >Treffern< und den hierzu notierten
Stichpunkten lassen sich nachstehende Schlussfolgerungen ableiten :

Die frlhzeitige Zuwendung von Stadtebauférderungsmitteln stellt den am haufigsten
festgestellten Impuls dar, der begunstigend auf die Beschleunigung der SEM gewirkt
hat. Die drei sachsischen Beispiele erhielten bereits 1993 entsprechende Bewilligungen
zugesagt und konnten durch ein weitgehend gesichertes Finanzierungskonzept z.B.
zugig den Grunderwerb einleiten. Gleiches gilt sinngemaR fur die SEM Jena - Zwatzen
~-Himmelreich®, die ebenfalls bereits im Jahre 1993 durch den Freistaat Thiringen in ein
entsprechendes Stadtebauférderungsprogramm aufgenommen wurde.'%

Die Grunderwerbspflicht gem. §166 Abs.3 BauGB und der Einsatz eines Entwicklungs-
tragers wirkten sich in einigen Beispielen ebenfalls beschleunigend auf die Durch-
fuhrung aus. Die z.T. durch die o.g. Finanzhilfen erleichterten Grundstickskaufe er-
moglichten z.B. eine umgehende Neuordnung der Flachen und Einleitung der Er-
schliefungsmalnahmen (vgl. Beispiele in Jena und Lobstadt). In vielen Fallen trugen
Entwicklungstrager erheblich zur praktischen Umsetzung der MalRnahmen bei. Beson-
ders bemerkenswert ist hierzu das Beispiel aus Weimar. Die Stadt Weimar hat bereits
wahrend der Durchflihrung Vorbereitender Untersuchungen ein Entwicklungstrager-
unternehmen gegriindet, das bereits in der Phase der Voruntersuchungen konkrete
Schritte fiir die spatere Umsetzung vorbereiten konnte (z.B. Ankaufe von Flachen).'®

Weitere Indizien zur beschleunigten Verfahrensweise bei stddtebaulichen Entwick-
lungsmalnahmen finden sich unter den Gesichtspunkten der Organisation und des

192

193

Hierzu ist anzumerken, dass die Beschleunigungseffekte z.T. durch das Eintreten anderer Ereignisse wieder

beeintrachtigt wurden. Als Beispiel sei die SEM Dresden E 1, Dresden — Nickern erwadhnt. Nach dem zlgi-
gen Start der MalRnahme bedeutete der Antrag auf Normenkontrolle der Entwicklungssatzung durch einen
Eigentiimer im Jahre 1995 gestellt, zumindest eine gewisse Verunsicherung hinsichtlich des weiteren Ver-
fahrens. Vgl. hierzu auch Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.6.

Dass die Bestrebungen, zligig einen Entwicklungstrager einzusetzen, z.T. auf Anfangsprobleme gestofen
sind, soll ergdnzend am Beispiel der SEM Potsdam , Bornstedter Feld, erlautert werden. Vgl. hierzu P. v.
FELDMANN, Konversionsflachen als stadtebaulicher Entwicklungsbereich — Dargestellt am Beispiel Born-
stedter Feld in Potsdam, in LKV 1997, Heft 5, S. 151 ff. P. v. FELDMANN beschreibt in seinen Ausfiih-
rungen die aufgetretenen Probleme beim Einsatz des Entwicklungstragers : ,Die Stadt hat alsbald nach
dem Inkrafttreten der Satzung (Anm. des Verfassers : am 22.02.1993) eine Entwicklungstréagergesellschaft
in der Rechtsform der GmbH gegriindet. ... Auch das Verfahren tber die nach dem Gesetz erforderliche
Bestatigung des Entwicklungstragers durch das zustandige Ministerium erwies sich als sehr langwierig.
Die Bestatigung ist erst Mitte dieses Jahres (Anmerkung des Verfassers : der Artikel erschien 1997) er-
teilt worden, nachdem sie bereits vor Jahren beantragt war® (Zitat, auszugsweise). Vgl. hierzu auch Ab-
schnitt 5.2.6.
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Projektmanagements wieder. So konnte bei der SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf,
eine konsequente und systematische Einteilung des Entwicklungsbereiches in Bau-
und Verfahrensabschnitte vorgefunden werden, die es ermdglicht, lokale Beschleuni-
gungseffekte optimal zu nutzen. Dabei werden die infolge der Anwendung des Beson-
deren Stadtebaurechtes gegebenen Handlungsspielrdume (z.B. Zugriffs- und Steue-
rungsmoglichkeiten) genutzt, um lokale Entwicklungsschwerpunkte und lbergeordnete
Ziele in einem ganzheitlichen Ansatz zu verbinden.'®* Auch die Einteilung der Gesamt-
flache in kleinteilige Bebauungsplanbereiche folgt in logischer Konsequenz dieser Me-
thode. Nach Angaben des Entwicklungstragers flihrt dies zu einer durchschnittlichen
Dauer des Aufstellungsverfahrens von ca. 15 Monaten (Bebauungsplane).'®

= Auch die Einbeziehung von besonderen Programmen oder Projekten in den Entwick-
lungsbereichen hat sich in Einzelfallen als beschleunigend herausgestellt. Dies gilt in
besonderer Weise fir die SEM Potsdam, Bornstedter Feld, die durch die Bundesgar-
enschau 2001 erhebliche Impulse erfahren hat. Fur die beschleunigende Effekte ste-
hen v.a. die wegen der Bundesgartenschau 2001 vorgezogenen oder besonders unter-
stitzten MaRnahmen, wie z.B. der Volkspark als zentraler Griin- und Freibereich.'%

Von Interesse ist i.d.Z. auch, dass zwei der hier untersuchten Beispiele im Rahmen der Ini-
tiative ,Familiengerechter Wohnungsbau auf Konversionsflachen® des Bundesministeriums
fir Raumordnung , Bauwesen und Stadtebau Erwahnung fanden.'” Dabei handelt es sich
um das Projekt >Potsdam — Teilflache der ehemaligen Kaserne Pappelallee< (im Bereich der
SEM Potsdam, Bornstedter Feld), als Teil der sogenannten Projektfamilie, sowie zum an-
deren um das Projekt >Leipzig, ehemalige Kaserne Schbénau< (SEM Leipzig—West, ehe-
malige Kaserne Schonau), als sogenanntes Referenzvorhaben. Beide Projekte fanden Ein-
gang in eine bundesweite Gruppe von Projekten, denen durch das Bundesbauministerium
eine beschleunigte und verbilligte Bereitstellung von Konversionsgrundsticken fur den
familiengerechten Wohnungsbau bestatigt wurde.

Neben den beschleunigenden Effekten gab es, wie bereits kurz angesprochen, auch verzé-
gernde Momente in der Durchfihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen. Jene
aufgetretenen Probleme, die von allgemeinem Interesse sind, werden in Abschnitt 5.2.6, im
Zusammenhang mit Fragen der Projektsteuerung, in einer Ubersicht dargestellt.

194
195

Vgl. hierzu Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.6

Eine systematische Gliederung des Entwicklungsbereiches in Teilabschnitte wurde z.B. auch bei der SEM
Potsdam, Bornstedter Feld, festgestellt.

Vgl. V. HARTIG, Auf sorgenfreie Nachbarschaft, Das Entwicklungsgebiet Bornstedter Feld — Konversion

in der Potsdamer Kulturlandschaft, in BBauBlI, Heft 6 / 1998, S. 65 ff. V. HARTIG fihrt hierzu u.a. aus :
.Potsdam ergreift mit der Vorbereitung auf das Grof3ereignis die Chance, zentrale Aufgaben der Stadtent-
wicklung voranzubringen. Viele Projekte, die wegen knapper Finanzmittel ohne die Zielsetzung 2001 nur
langfristig realisierbar waren, fir Potsdams Zukunft aber dringend notwendig sind, werden nun in Angriff
genommen : .... Die Stralenbahn wird 2001 auch in das noérdliche Potsdamer Stadtgebiet fahren. Die BUGA
soll als Motor zielgerichtet Krafte und finanzielle Quellen aktivieren. Das BUGA — Hauptgeldnde mit einem 60
ha groRen Park wird im Bornstedter Feld angelegt. Nach 2001 wird er als moderner Volkspark zum griinen
Zentrum des neuen Stadtteils ...“ (Zitat, auszugsweise).

7" vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTEBAU, Familiengerechter
Wohnungsbau durch beschleunigte und verbilligte Bereitstellung bundeseigener Konversionsgrundstiicke —
PILOTPROJEKTE, Bonn, 1998.
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Zusammenfassung 5.2.2 - Beschleunigung der Baulandbereitstellung

Ein direkter ,,Zeitvergleich“ der MaBnahmen ware aufgrund unterschiedlicher Rahmenbedingungen nicht
zielfiihrend. Die Frage nach der Verfahrensdauer und beschleunigenden Effekten ergibt allerdings fol-
gende Anhaltspunkte:

= Im Vergleich der Verfahrensdauer zwischen den untersuchten Beispielen und dem Bundes-
durchschnitt (gem. Erhebung des BBR) zeigen sich zwei unterschiedliche Resultate. Wurden
die Vorbereitenden Untersuchungen der analysierten Beispiele liberwiegend schneller durch-
gefihrt, liegen die Zeitraume fiir die Genehmigungsverfahren deutlich liber den vergleichba-
ren Zeitraumen der Gesamterhebung in den alten und neuen Bundeslandern (gem. BBR).
In den meisten Fallen konnte jedoch insgesamt ein ziigiges Verfahren festgestellt werden.

= Durch Analyse der Beispiele konnten u.a. folgende Beschleunigungseffekte ermittelt werden:

- Friihzeitige Zuwendung staatlicher Finanzhilfen (Stadtebauférderung)

-  Ziigige Realisierung der Grunderwerbspflicht gem. § 166 Abs.3 BauGB

-  Einsatz von Entwicklungstragern

- Optimierung des Projektmanagements, z.B. durch Bildung von Bauabschnitten

- Einbeziehung von attraktiven Programmen, besonderen Projekten oder
Initiativen, um verbesserte Forder- und Finanzierungsmaéglichkeiten zu
erreichen.

5.2.3 Mobilisierung durch Grunderwerbspflicht

»Baustein“ Flaichenmanagement - Bestandteil:

3. Erwerb der Grundstlcke (Grunderwerbspflicht der Gemeinde)
ggf. auch Enteignung, bzw. vertragliche Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern
(,Abwendung“ des Durchgangserwerbes)

Die beiden folgenden Abschnitte untersuchen den zentralen Aspekt der bodenpolitischen
Wirkung des Instrumentes der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme - die Verpflichtung
der Gemeinden, die Grundstlicke im stadtebaulichen Entwicklungsbereich zu erwerben. Die-
se Verpflichtung (,Durchgangserwerb®) ist mit der Méglichkeit verbunden, im stadtebau-
lichen Entwicklungsbereich auch ohne Bebauungsplan zu enteignen.'® Um so mehr inte-
ressiert die Frage, inwieweit diese Handlungsspielraume in der kommunalpolitischen Praxis
von Bedeutung waren, um die stadtebaulichen Ziele zu realisieren. Die Auswertung zum

198 Vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, nach KRAUTZBERGER ist das ,bodenpolitische System* des
Entwicklungsrechtes durch folgende Punkte besonders gekennzeichnet:

(1) ,Nach § 169 Abs.3 ist die Enteignung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich auch ohne Bebauungs-
plan zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers zur Erflllung ihrer Aufgaben zulassig.

(2) Nach § 166 Abs. 3 ist die Gemeinde verpflichtet, die Grundstlicke im stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich zu erwerben; eine wichtige Modifizierung hierzu enthalt § 166 Abs.3 S.2 Nr.2 (,Abwendungsrecht
des Eigentiimers®).

(3) Mit der Grunderwerbspflicht der Gemeinde korrespondiert die VerauRerungspflicht nach § 169 Abs.5-8.
Dieses Regelungssystem kennzeichnet den zentralen Einsatzzweck der EntwicklungsmaRnahme,
namlich die zlgige Verwirklichung (insbesondere der Bebauung und sonstiger Nutzungen ) einer von
der Gemeinde angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.” (Zitat), S. 1418
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DIAGRAMM 5.2.3 Kommunaler Grunderwerb - Ubersicht Anwendungspraxis
Freihdndiger Grunderwerb, Enteignung, Verpflichtung der Eigentiimer
MaBnahme Freihandiger | Enteignung Verpflichtung | Kombination
Grunderwerb | (auch der
eingeleitetes Eigentiimer =3
Verfahren =2

mit Einigung) 1

Chemnitz, Bornaer Hohe *

Dresden-E1 Dresden-Nickern

Erfurt, Nordhauser Strasse

Hennigsdorf, Nieder Neuendorf

Jena-Zwatzen, ,Himmelreich*

Leipzig-West, ehem.Kaserne Schénau

Lobstadt, An der Altenburger Strasse

Potsdam, Bornstedter Feld

Ny

Weimar, Uber der groRen Sackpfeife/
Im Merketale

100 % 22,2 % 33,3 %

Anmerkungen : * Vorzeitige Aufgabe der Entwicklungsabsicht

Aspekt des ,Durchgangserwerbes* geschieht zweistufig.”® In diesem Abschnitt interessie-
ren zunachst die grundsatzliche Verfahrensweise der Gemeinden bzw. Entwicklungstrager
sowie einige besondere Rahmenbedingungen, unter denen die Realisierung der Grunder-
werbspflicht in den neuen Landern erfolgte (s.o., 3. Bestandteil des ,Bausteines” >Flachen-
management<). Im anschlieBenden Abschnitt 5.2.4, Sicherung der Planung, stehen v.a. die
konkrete Gestaltung der Kauferauswahl und der Bauverpflichtungen im Zuge der Veraulle-
rung von Baugrundsticken, bzw. die Inhalte der stadtebaulichen Vertrage mit den
Grundeigentimern, im Mittelpunkt der Betrachtung (4. Bestandteil des ,Bausteines®
>Flachenmanagement<).

5.2.31 Die Anwendungspraxis im Uberblick

Das DIAGRAMM 5.2.3 zeigt eine schematische Ubersicht der Anwendungspraxis, hinsicht-
lich des freihdndigen Grunderwerbes und der Enteignung, sowie der mdglichen Verpflich-
tung der Eigentiimer, die stadtebaulichen Ziele auf ihrem Grundstiick selbst zu realisieren.

Freihdndiger Grunderwerb

Im Vergleich der alternativen Handlungsmaoglichkeiten wurde der freihandige Erwerb der
Grundstiicke am haufigsten genannt. In immerhin 4 von acht Beispielen gelang es den
Gemeinden bzw. den Entwicklungstragern im Untersuchungszeitraum bis 1999 offenbar, die
Bodenordnung ausschlieRlich mit freihdndigem Grunderwerb zu realisieren.?®® In keinem

199" Zum Begriff ,Durchgangserwerb® vgl. BATTIS/KRAUTZBERGER/LOHR, 7.Auflage, Miinchen,1999.
KRAUTZBERGER erlautert, dass dem stadtebaulichen Entwicklungsrecht das ,Modell des gemeindlichen
Durchgangserwerbes der im stadtebaulichen Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke zugrunde® liegt.
»von daher ist die Regelung ... zu verstehen, wonach die Vorschriften tiber die Bodenordnung nach §§ 45 ff.
(Umlegung und Grenzregelung) im stadtebaul. Entwicklungsbereich nicht anzuwenden sind*. (Zitate S.1439)
Das Beispiel Chemnitz wird wegen vorzeitiger Aufgabe der Entwicklungsabsicht nicht mitgerechnet. Zu eini-
gen Beispielen ist bekannt, dass der Grunderwerb bereits nach dem Beschluss der Entwicklungssatzung
(noch vor deren Rechtskraft) eingeleitet wurde (z.B. Dresden, Leipzig).
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Fall wurde die Mdglichkeit des freihandigen Grunderwerbes auller Acht gelassen. Von be-
sonderem Interesse sind die in der Auswertung erkennbaren Kombinationen des freihan-
digen Grunderwerbes mit Schritten der Enteignung und / oder der Eigentiimerverpflichtung.
Zu funf Beispielen gibt es Hinweise auf Kombinationen. Am haufigsten treten Kombinationen
von freihdndigem Grunderwerb mit Verpflichtungen der Eigentiimer (3 Nennungen) zutage.

Enteignung — auch eingeleitete Verfahren

Die Enteignung ist im stidtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Bebauungsplan zulassig.?"
Nur zu zwei MaRnahmen wurde angegeben, dass eine Enteignung durchgefiihrt, bzw. ein-
geleitet wurde. Bei den beiden betreffenden Beispielen in Potsdam und Weimar wurden
ebenfalls Kombinationen der Verfahrensmoglichkeiten praktiziert. Dabei kamen in Potsdam
alle drei Alternativen zum Einsatz (einziger Fall mit drei Verfahrensalternativen). Die
Beispiele zeigen, dass die Enteignungsmdglichkeit grundsatzlich gegeben sein muss, in der
Praxis aber meist Verhandlungen und ggf. die ,abschreckende® Wirkung der Enteignungs-
moglichkeit (Pravention) ausreichende Wirkungen zeigen.

Verpflichtung der Grundeigentiimer

Sofern ein Eigentiimer in der Lage ist, sein Grundstlick den Zielen und Zwecken der SEM
entsprechend zu nutzen und er zu einer diesbeziglichen Verpflichtung bereit ist, soll die
Gemeinde vom Erwerb des Grundstlickes absehen. Gleichzeitig entsteht flir den Eigen-
timer, der in diesem Fall sein Grundstlick behalt, auch die Verpflichtung zur Entrichtung
eines Ausgleichsbetrages, der ,der durch die EntwicklungsmaRnahme bedingten Erhdhung
des Bodenwertes seines Grundstiickes entspricht* (§ 166 Abs.3 BauGB).? Infolge der im
Zusammenhang stehenden Verpflichtungen des Eigentiimers, zur entsprechenden Nutzung
seines Grundstiickes und zur Entrichtung eines Ausgleichsbetrages, in der Praxis auch als
sogenannte ,Abwendungsvereinbarung“ zusammengefasst, wird Gber den Ausgleichsbetrag
konkret der entwicklungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) festgeschrieben. Zu knapp
50 % der SEM (4 von 9) konnten Verpflichtungen der Grundeigentimer festgestellt werden.
Diese Beispiele weisen im Ubrigen jeweils Kombinationen der Verfahrensmoglichkeiten auf.

201 Vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, nach KRAUTZBERGER enthalt § 169 Abs.3 eine ,Sonderregelung
fur die Enteignung. Danach ist die Enteignung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Bebauungsplan
zulassig; Abs.3 S.1. ........ Die Enteignung kann zugunsten der Gemeinde oder des Entwicklungstragers
(§167) erfolgen. Sie setzt voraus, dass sich der Antragsteller (Gemeinde oder Entwicklungstrager) ernsthaft
um den freihandigen Erwerb des Grundstlickes zu angemessenen Bedingungen bemiiht hat.“ (Zitate) , S.
1439, 1440

202 ygl. § 166 Abs.3 BauGB. Vgl. hierzu BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR. Nach KRAUTZBERGER enthalt
Abs.3 S.2 ,Ausnahmen von der Grunderwerbspflicht der Gemeinde. Nach Abs.3 S.2 Nr.1 soll die Gemeinde
vom Erwerb absehen, wenn bei einem baulich genutzten Grundsttick die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung bei der Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahmen nicht geandert werden sollen. Soweit nicht bereits
ein Bebauungsplan vorliegt, wird es hier auf eine Prognose der Gemeinde ankommen. Maf3geblich sind hier-
bei die von der Gemeinde zu entwickelnden Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme.*
,Eine weitreichende Ausnahme von der Grunderwerbspflicht enthalt Abs.3 S.2 Nr.2. Danach soll die Gemein-
de vom Grunderwerb absehen, wenn der Eigentimer eines (bebauten oder unbebauten) Grundstiicks in der
Lage ist, das Grundstlck binnen angemessener Frist entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme zu nutzen und er sich hierzu verpflichtet. Der Eigentiimer, der bereit und in der
Lage ist, die mit der Entwicklung verfolgten Ziele und Zwecke auf seinem Grundstlick zu verwirklichen, soll
daher durch die Grunderwerbspflicht hieran nicht gehindert werden. Im Ergebnis hat diese Regelung eine
ahnliche Funktion wie das Abwendungsrecht des Kaufers beim gesetzlichen Vorkaufsrecht der Gemeinde
nach § 27 Abs.3 S.2. Sieht die Gemeinde vom Grunderwerb ab, so findet das Ausgleichsbetragsrecht (§§
154 und 155) entsprechende Anwendung.” (Zitate), S.1432, 1433.
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5.2.3.2 Grundstiicke mit vermogensrechtlichen Anspriichen

Nach § 166 Abs. 3 BauGB soll die Gemeinde im stadtebaulichen Entwicklungsbereich die
Grundstiicke erwerben.?®® Eine Besonderheit der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen
in den neuen Landern und Berlin (Ost) gegeniber den MaRnahmen in den alten Landern
besteht dabei in den Fragen, die sich aus der Anwendung des Vermdgensgesetzes (VermG)
in den neuen Landern und Berlin (Ost) ergeben.?®® Nach einem kurzen Exkurs zur spe-
ziellen bodenrechtlichen Situation, folgt eine Betrachtung der festgestellten Auswirkungen
bei den untersuchten Beispielen.

Nach § 3 Abs.3 VermG unterliegen Grundstiicke, zu denen ein Antrag auf Rickibertragung
des Eigentums, bzw. dinglicher Rechte vorliegt, einer ,weitreichenden Verfligungssperre”
(Zitat).?* Diese bedeutet, dass die Gemeinden bzw. Entwicklungstrager bereits im Zuge der
Vorbereitenden Untersuchungen sowohl die Verfligungsberechtigten als auch die An-
tragsteller im vermogensrechtlichen Verfahren beteiligen sollten. Im Falle eines freihandigen
Erwerbs durch die Gemeinde ist Voraussetzung, dass die Zustimmung des Antragstellers
neben der Ubereinkunft mit dem Verfiigungsberechtigten vorliegt.?**® Eine Enteignung ist im
formlich festgelegten Entwicklungsbereich auch bei Grundstiicken mit vorliegenden Antragen
auf RucklUbertragung grundsatzlich durchflhrbar. Dies wurde bereits durch den Gesetzgeber
im Zuge des § 246a BauGB i.V. mit § 86 BauGB eindeutig geregelt. Damit war und ist der
entscheidende Mobilisierungsfaktor der SEM, die ggf. erforderliche Enteignung von Grund-
sticken, deren Eigentumer zur Mitwirkung nicht bereit oder in der Lage sind, gewahr-
leistet.?” A. BUNZEL / J. LUNEBACH weisen allerdings darauf hin, dass der Enteignung
entsprechend ergebnislose Verhandlungen zum freihandigen Erwerb sowohl mit dem Verfu-

2 Nach KRAUTZBERGER steht die Erwerbspflicht ,im Zusammenhang mit den Voraussetzungen lber die
Festlegung des Entwicklungsbereiches in § 165 Abs.3 S.1Nr.2, wonach bezogen auf das Gebiet die Ent-
eignungsvoraussetzungen (Wohl der Allgemeinheit) vorliegen missen. Hieraus rechtfertigen sich letztlich
auch die Zulassigkeit der Enteignung ohne Bebauungsplan (§ 169 Abs.3 S.1) sowie der Ausschluss der Vor-
schriften ber die Bodenordnung (§169 Abs.2)* nach BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR ..., S. 1432

Zur Entstehung des Vermdgensgesetzes und zu seiner allgemeinen Bedeutung darf an dieser Stelle auf

die einschlagige Fachliteratur verwiesen werden. Beispielhaft seien genannt:

D. BROUER / H. TRIMBACH u.a., Offene Vermdgensfragen — ein Ratgeber, Der Streit um Hauser, Datschen

und Grundstlicke : Zur veranderten Rechtslage in den neuen Landern, Reinbek bei Hamburg, 1995.

G. SCHNABEL, Datschen- und Grundstiicksrecht 2000, Berlin-Reinickendorf, 2000.

Die nachfolgenden Ausflihrungen in diesem Abschnitt konzentrieren sich ausschlieRlich auf die mit der

Anwendung der SEM verbundenen Fragen.

205 Vgl. A. BUNZEL / J. LUNEBACH, Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.
184 ff (Zitat). Die Verfasser weisen u.a. auf folgendes hin : ,Soweit ein Antrag auf Ricklibertragung des
Eigentums oder anderer dinglicher Rechte an einem Grundsttick nach § 30 VermG vorliegt und lber diesen
noch nicht bestandskraftig entschieden wurde, ist der Verfligungsberechtigte verpflichtet, den Abschluf? ding-
licher Rechtsgeschafte oder die Eingehung langfristiger vertraglicher Verpflichtungen ohne Zustimmung des
Berechtigten zu unterlassen®.

2 Ependa, S. 184 ff. A. BUNZEL / J. LUNEBACH fiihren hierzu aus: ,Eine entsprechende Zustimmung (Anm:
des Antragstellers) wird vor allem dann zu erwirken sein, wenn der Antragsteller primar an der Verwertung
der Immobilie auf dem Grundstiicksmarkt interessiert ist und keine eigene Nutzung des Grundstiicks beab-
sichtigt. Aber auch wenn der Antragsteller das restitutionsbefangene Grundstuick selbst nutzen will, ergeben
sich Ansatze fur eine einvernehmliche Losung. Wie den Eigentiimern im Entwicklungsbereich kénnen auch
den Rickibertragungsberechtigten Kaufoptionen zu bestimmten Bedingungen eingeraumt werden.*

207 Vgl. A. BUNZEL / J. LUNEBACH, Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen — ein Handbuch, Berlin, 1994, S.
184 ff: ,Gegenstand der Enteignung kann gemaR § 246 a Abs.1 Nr.10 i.V. m. § 86 Abs.1 Nr.3 BauGB
ausdrucklich auch ein Riickibertragungsanspruch nach dem Vermdgensgesetz sein. Der Rickiibertragungs-
anspruch wird als schuldrechtlicher Anspruch behandelt. Er kann selbstandiger oder unselbstandiger Gegen-
stand der Enteignung sein.”

204
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Verflgungsberechtigten als auch mit dem Antragsteller im vermdgensrechtlichen Verfahren
vorausgegangen sein miissen.?’® Investitionsvorrangverfahren, nach dem Investitionsvor-
ranggesetz (InVorG) lassen sich ebenfalls in die Anwendung des Instrumentes der SEM inte-
grieren. Dabei erfolgt die Verauflerung von Grundstiicken an Vorhabentrager, die einen kon-
kreten Vorhabenplan, in Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen, vorweisen kénnen.?%
Im Ergebnis lassen sich daraus drei grundsatzliche Folgerungen fir die Praxis in den
Entwicklungsbereichen ableiten:

= Zu etwaigen Anmeldungen auf Riickiibertragung sind bereits im Zuge der Vorbereitenden
Untersuchungen sorgfiltige Recherchen liber die offenen Vermégensfragen anzustellen
(z.B. im Kontakt mit den Amtern zur Regelung offener Vermégensfragen);
weiterhin sind Verhandlungen sowohl mit den Verfiigungsberechtigten als auch mit den
Anmeldern von Anspriichen zu fiihren - ggf. langwierige Vorklarungen.

= Beim freihandigen Grunderwerb bzw. bei angestrebten stadtebaulichen Vertragen kann
es zu erheblichen Verzogerungen kommen, da sowohl die Interessen der Verfiigungs-
berechtigten als auch die der Anmelder von Anspriichen beriicksichtigt werden miissen.

= Keine grundsétzlichen Probleme gibt es bei der Enteignung, sofern vorher sowohl mit den
Verfiigungsberechtigten als auch mit den Anmeldern von Anspriichen ausreichend und ergebnis-
los verhandelt wurde. Investitionsvorrangverfahren lassen sich ebenfalls ohne grundsitzliche
Probleme realisieren.

In den untersuchten Beispielen gab es zahlreiche Grundstuicke, zu denen Anmeldungen zur
Rickubertragung eingereicht wurden. Absolut ,messbare® Nachteile, wie nachweisbare zeit-
liche Verzégerungen oder finanzielle Einbussen durch das Vorhandensein vermégensrecht-
licher Anspriche lassen sich aus dem Untersuchungsmaterial nicht ableiten. Dies liegt be-
reits daran, dass die Beispiele in ihrer Vielschichtigkeit (Standortbedingungen, Kommunal-
und Landesverwaltung, Férdermittel, usw.) komplex angelegt waren und es somit auch zahl-
reiche Uberlagerungen von Problemen gab. Folglich gibt es auch keine allgemeingiltigen
Anhaltspunkte dahingehend, dass ein formlich festgelegter Entwicklungsbereich aus der Bei-
spielgruppe alleine durch vermoégensrechtliche Anspriche zu erheblichen Verfahrenspro-
blemen oder gar zum Scheitern gelangt ware. Dies bestatigt insoweit auch den oben dar-
gestellten Sachverhalt, demzufolge bei Bedarf z.B. eine Enteignung auch bei Grundsticken
mit angemeldeten Anspriichen auf Rlcklbertragung hatte realisiert werden kénnen. Aller-
dings gibt es zahlreiche Hinweise, die belegen, dass das Vorhandensein von Anspriichen
zur Rlckubertragung fur die Gemeinden und Entwicklungstrager z.T. umfangreiche Akti-
vitdten hinsichtlich der Erkundung offener Vermogensfragen und Gesprache zur Klarung der
Mitwirkungsbereitschaft sowie hohe Flexibilitat bei der Berticksichtigung restitutionsbefange-

ner Grundstiicke, z.B. bei der Planung von ErschlieRungsmaRnahmen, abverlangt haben. 2™

% Ebenda, S. 187.

*% Ebenda, S. 187 ff. A. BUNZEL / J. LUNEBACH: ,Soweit die Voraussetzungen zu einem Investitionsvorrang-
bescheid fiir ein Vorhaben im Sinne der Ziele und Zwecke der EntwicklungsmalRnahme vorliegen, kann auf
die Enteignung des Ruckubertragungsanspruches verzichtet werden. Der Ruckibertragungsanspruch wird
gemaf § 16 Investitionsvorranggesetz (InVorG) in einen Anspruch auf Geldzahlung umgewandelt‘. A. BUN-
ZEL / J. LUNEBACH weisen i.d.Z. noch darauf hin, dass ,der Anmelder eines Ruickiibertragungsanspruches
im Investitionsvorrangverfahren ein eigenes investives Vorhaben auf der Grundlage eines Vorhabenplans
zusagen kann. Handelt es sich dabei um eine gleiche oder annahernd gleiche Malnahme und hat der An-
melder deren Durchfiihrung glaubhaft gemacht, so ist ihm gem. § 7 Abs.1 Satz 3 InVorG in der Regel der
Vorzug zu geben.” (Zitate).

20 Als Beispiele i.V. mit offenen Vermdgensfragen seien u.a. genannt:

- Chemnitz, Bornaer Héhe (Entscheidungen zu Anmeldungen auf Rlckiibertragung erbrachten z.B. im
sogen. 1. Entwicklungsabschnitt eine Uiberwiegende Zuordnung der Flachen an die Stadt Chemnitz) .
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5.2.3.3 Ehemalige GUS - Flachen

Neben vermdgensrechtlichen Anspriichen stellten die ehemaligen GUS — Liegenschaften ei-
nen weiteren bodenrelevanten Aspekt dar, der zu den spezifisch ostdeutschen Rahmenbe-
dingungen fiir den Einsatz stadtebaulicher EntwicklungsmaRnahmen zahit.2"" Hierzu ist von
Interesse, dass die ehemaligen GUS—Flachen, nach Abzug der Westgruppe der vormaligen
sowjetischen Truppen (WGT), zunéchst an den Bund, bzw. an das zustdndige Bundes-
vermdgensamt fielen.?' Bereits zu diesem friihen Zeitpunkt haben sich z.B. die Stadte
Dresden, Leipzig und Potsdam um ehemalige GUS-Flachen, bzw. um kooperative Entwick-
lungsansatze beworben. Wie durch A. ROHRING recherchiert wurde, hat der Bund 1993
-nach mehrjahrigen wenig erfolgreichen Verwertungsbemihungen den neuen Bundeslan-
dern die kostenlose Ubertragung der Konversionsflachen der WGT angeboten.

Nach langen Entscheidungs- und Verwaltungsprozessen, ein Problem waren vor allem die
Altlastenrisiken, haben 1994 drei Lander die vom Bund angebotenen WGT-Flachen Uber-
nommen: Brandenburg 96.000 ha, Sachsen 17.600 ha und Thiiringen 12.000 ha“ (Zitat).?"®
Die fir die Beispielbetrachtung naher zu untersuchenden Lander Brandenburg und Sachsen
haben jeweils eigene Gesetze zur Verwertung der Liegenschaften der Westgruppe der
Truppen erlassen.?" Am Beispiel Sachsens ergaben sich fiir die Gemeinden unter anderem

folgende Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung ehemaliger GUS—Flachen:*"®

- Dresden — E 1, Dresden — Nickern ( einige Grundstlicke waren mit Restitutionsanspriichen behaftet oder
im Grundbuch noch als >Eigentum des Volkes< eingetragen; z.B. lag ein Grundstiick mit ungeklarten Ei-
gentumsverhaltnissen in einer ErschlieRungstrasse)

- Lobstadt, An der Altenburger Strasse (z.T. ungeklarte Eigentumsverhaltnisse)

- Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale (z.T. ungeklarte Eigentumsverhaltnisse)

Auch zu diesem Punkt wird auf die einschlagige Literatur bzw. auf das zugangliche Informationsmaterial zu

allgemeinen Fragen der Ubernahme der ehemaligen GUS — Liegenschaften durch den Bund (Bundesvermé-

gensverwaltung) Anfang der neunziger Jahre verwiesen. Beispielhaft seien erwahn:

MINISTERIUM FUR STADTENTWICKLUNG , WOHNEN UND VERKEHR des Landes Brandenburg,

Flachenkonversion im Land Brandenburg 1991 — 1997, Potsdam 1998.

Planerin / SRL-Mitteilungen fir Stadt-, Regional- und Landesplanung, Militdr geht — was kommt, Konversion

als Herausforderung fur die Planung, Berlin, Heft 1 1998.

In den nachfolgenden Ausfihrungen soll , hinsichtlich der Entwicklung ehemaliger GUS — Flachen, lediglich

auf die fur die Anwendung der SEM relevanten Punkte eingegangen werden.

Vgl. Einigungsvertrag; Vgl. auch S. BAUMGART, Militdr geht, was kommt ? Konversion als Herausforderung

fur die Planung, in Planerin / SRL-Mitteilungen fir Stadt-, Regional- und Landesplanung, Heft 1 1998 , S. 3.,

S. BAUMGART rechnet vor: ,90 % der in Deutschland vom Militdr abgegebenen Flachen befinden sich in

den neuen Bundesléndern, etwa die Halfte davon in Brandenburg® (Zitat von A. ROHRING, vgl. ebenda, S.4).

Vgl. A. ROHRING, Die Konversion in Brandenburg im Vergleich zu anderen Bundeslandern, in Planerin

/ SRL-Mitteilungen fiir Stadt-, Regional- und Landesplanung, Heft 1 1998 , S. 4 ff.

Vgl. hierzu ,Gesetz iber die Verwertung der Liegenschaften der Westgruppe der Truppen vom 17.Dezember

1993, beschlossen durch den Sachsischen Landtag, sowie Landesgesetz lber die Verwertung der Liegen-

schaften der Westgruppe der Truppen, des Landes Brandenburg (vom 3.6.1994, GVBI. |, 170).

Anmerkung: die drei untersuchten Beispiele mit Konversionsmafinahmen auf ehemaligen GUS - Flachen

liegen in den Landern Brandenburg (1) und Sachsen (2). Deshalb wird an dieser Stelle auf die Gegeben-

heiten im Freistaat Thiringen nicht naher eingegangen.

Vgl. ,Gesetz Uber die Verwertung der Liegenschaften der Westgruppe der Truppen® vom 17. Dezember 1993

des Freistaates Sachsen (Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 54 , vom 30. Dezember 1993). Das

Gesetz wird nachfolgend nur in einigen Aussagen und soweit es fiir die praktische Anwendung der SEM von

Relevanz ist wiedergegeben. Das Gesetz enthalt z.B. auch eine Festlegung zur Verwertung der Liegenschaf-

ten, insbesondere u.a. zur Schaffung, Férderung und Sicherung von Arbeitsplatzen im Freistaat Sachsen, un-

ter Inanspruchnahme von Dienstleistungen und Produkten sachsischer Unternehmer, zum Wohnungsbau etc.
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= Die libernommenen Liegenschaften werden unselbstidndiges Sondervermogen des Freistaates
Sachen ... Dieses Sondervermoégen tragt den Namen ,,GUS — Liegenschaften Sachsen®.

= Die Grundstiicke diirfen ... nur gegen ein angemessenes Entgelt abgegeben werden. Fiir eine
Inanspruchnahme zu Verwaltungszwecken im engeren Sinne des Landes, der Landkreise und
der Gemeinden ist ein ermaRigtes Entgelt zu entrichten.

= Aus den Erlésen sind vorab die Kosten, insbesondere fiir die Behandlung oder Beseitigung der
Altlasten, zu bestreiten.

Wie bereits erwahnt, konnten z.B. die Stadte Dresden und Leipzig die ehemaligen GUS —
Kasernen (Dresden—Nickern und Leipzig—Schdnau) vom Freistaat Sachsen erwerben. Die
Stadt Leipzig konnte mit dem Freistaat Sachsen infolge der Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen in Verbindung mit dem Satzungsbeschluss, noch vor Rechtskraft der
Entwicklungssatzung, eine Vereinbarung zum Kauf einer 28,6 ha grol’en Kasernenflache
(Anfangswert) schliefen. In Dresden erfolgte die Vereinbarung zum Kauf der Kaserne in
Nickern (ca. 32 ha) nach Beschluss der Entwicklungssatzung durch den Dresdener Stadtrat
(1994).

Zusammenfassung 5.2.3 - Mobilisierung durch Grunderwerbspflicht

Die analysierten Aspekte zur Mobilisierung durch Grunderwerbspflicht fiihrten zu folgenden Resultaten:

= Im Vergleich der Anwendung grundsatzlicher Verfahrensmoglichkeiten zur Mobilisierung
der Flachen zeigt sich eine mit deutlichem Abstand iiberwiegende Praxis des freihandigen
Grunderwerbes. Dieser folgt an zweiter Stelle die mogliche Verpflichtung der Grundeigen-
tiimer, ihre Grundstiicke entsprechend den Entwicklungszielen selbst zu nutzen bzw. zu
bebauen. Verfahren zur Enteighung von Grundstiicken spielen nur eine untergeordnete
Rolle, wenngleich der ,,abschreckende‘ Effekt nicht auBer Acht gelassen werden darf. In
der Praxis wurden die genannten Verfahrensmoglichkeiten vielfach kombiniert angewandt
(bezogen auf die Entwicklungsbereiche).

= In vielen Entwicklungsbereichen lagen Grundstiicke mit vermdgensrechtlichen Anspriichen.
Fiir die Gemeinden und Entwicklungstrager bedeutete dies einen erhohten Aufwand. Dieser
bezog sich zum einen auf die Recherchen zu den Eigentumsverhiltnissen sowie zum anderen
auf die zu fuhrenden Gesprache und Verhandlungen sowohl mit den Verfiigungsberechtigten
(der Grundstiicke), als auch mit den Anmeldern von Anspriichen. Von entscheidender Bedeu-
tung ist jedoch, dass die Enteignung auch von restitutionsbefangenen Grundstiicken grund-
satzlich moglich war. Damit gab es keine ,,Blockade‘ beziiglich der besonderen bodenrecht-
lichen Wirkung der SEM.

= Der Abzug der Westgruppe der Streitkrdfte der GUS — Staaten nach der Wiedervereinigung er-
weckte bei einigen Gemeinden Erwartungen hinsichtlich der Freigabe groRBer Flachen, die fiir
die jeweilige Stadtentwicklung erstmalig oder nach langer Zeit wieder verfiigbar wurden. Die
Bundeslander Sachsen, Thiiringen und Brandenburg tibernahmen 1993/94 die ehemaligen
GUS-Liegenschaften vom Bund, allerdings mit Altlastenrisiko. Die Verwertung erfolgte dem-
entsprechend auch unter dem Gesichtspunkt, mégliche Einnahmen zu erzielen, um Sanierungen
finanzieren zu konnen. Die Beispielstadte Leipzig und Dresden konnten zwar groRe Flachen
ziigig vom Freistaat Sachsen erwerben, jedoch bedeutete die Zugrundelegung des Verkehrs-
wertes erhebliche finanzielle Aufwendungen.
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5.2.4 Sicherung der Planung durch Grunderwerbspflicht

»Baustein“ Flachenmanagement - Bestandteil :

4. Verkauf erschlossener Baugrundstiicke an Bauwillige
oder Erhebung von Ausgleichsbetragen

Im vorangegangenen Abschnitt stand die Frage im Mittelpunkt, in welcher Weise die Grund-
erwerbspflicht durch die Gemeinden grundsatzlich angegangen wurde, z.B. durch freihandi-

gen Erwerb, Enteignung oder Verpflichtung der Eigentiumer. Im folgenden ist von Interesse,
wie Grunderwerb und Verpflichtungen konkret genutzt werden konnten, um die Ziele der Pla-
nung im Rahmen der Mobilisierung von Bauland tatsachlich zu sichern und umzusetzen. Da-
bei spielen der Verkauf der Baugrundstiicke, bzw. die Ausgestaltung von stadtebaulichen
Vertragen zur Verpflichtung der Grundeigentiimer eine zentrale Rolle. Im Ergebnis der Unter-
suchung erwiesen sich vor allem die Auswahl der Kaufer sowie die Bauverpflichtungen im
Kaufvertrag als wesentliche Steuerungsinstrumente, die nachfolgend erlautert werden.

FRAGENGRUPPE Die Planung konnte durch kommunale Grunderwerbspflicht

O gesichert werden, durch
O Abwendungsvereinbarungen (stéddtebauliche Vertréage) auf der
Sicherung Grundlage der Entwicklungssatzung mit konkreten Bauverpflichtungen

der P|anun ..............................................................................
9 O Verkauf von Baugrundstiicken nach freihandigem Erwerb auf der

Grundlage der Entwicklungssatzung mit
O Auswahlverfahren der Kaufer
O Bauverpflichtungen im Kaufvertrag
O Sonstiges.....cccoceevverieeeiiieeeieee e
Erlauterung @ ..o

O nicht gesichert werden
GrlNdE : .o

Zunachst werden die gewonnenen Erkenntnisse in einer Ubersicht zu den in der Praxis reali-
sierten Verfahrensschritten zusammengefasst. Aus DIAGRAMM 5.2.4 (S. 5.25) ist ersicht-
lich, dass der Verkauf von Baugrundstiicken deutlich gegenlber der Verpflichtung der Eigen-
timer Uberwiegt. Allerdings gab es zu 4 SEM konkrete Hinweise auf Verpflichtungen der
Eigentimer, die naher untersucht werden sollen.

5.2.41 Verpflichtungen der Eigentiimer

Um das Anwendungsspektrum zu verdeutlichen, werden zunachst die mdoglichen Fall-

konstellationen hinsichtlich der Verpflichtungen der Eigentliimer herauskristallisiert. Auf die-

ser Grundlage kénnen die praktischen Anwendungen systematisch zugeordnet werden:*'®

216 Vgl. BATTIS/KRAUTZBERGER/LOHR, S.1432. KRAUTZBERGER unterscheidet z.B. Grundstiicke ohne und
mit Veranderungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung. Vgl. auch LUNEBACH, Flachenmanage-
ment bei der Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme,1998;LUNEBACH differenziert wei-
terhin zwischen Vereinbarungen zur Bebauung einer Flache durch den heutigen Eigentimer, Vereinbarungen
zur Bebauung von Grundstiicken nach Durchfiihrung einer ,freiwilligen“ Bodenordnung sowie Abwendungs-
vereinbarungen im Zusammenhang mit dem Verzicht auf die Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes.
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DIAGRAMM 5.2.4 Sicherung der Planung durch Grunderwerbspflicht — Ubersicht
Nr. | MaBnahme Verpflichtung | Verkauf von Baugrundstiicken

der

Eigentiimer Auswahl- | Bauver- Sonstiges

(Abwendung) verfahren | pflichtungen

der im
Kaufer Kaufvertrag
1. | Chemnitz, Bornaer Hohe - - - - -
2. | Dresden-E1,Dresden-Nickern 0 [ u [ 0
3. | Erfurt, Nordhauser Strasse 0 ] [ | u 0
4. | Hennigsdorf, Nieder Neuendorf | [ ] [ | ] 0
5. | Jena-Zwatzen,“Himmelreich” | | [ | [ | ] [ ]
6. Leipzig-West, ehem.Kaserne | | [ | [ | [ [ ]
Schénau
7. | Lobstéadt, An der Altenburger Str. 0 [ 0 u [ ]
8. | Potsdam, Bornstedter Feld | [ | ] [ | 0
9. |Weimar, Uber der groRen 0 [ ] [ ] 0 0
Sackpfeife/ Im Merketale

Anmerkung : Zur MaRnahme Chemnitz, Bornaer Hohe liegen hierzu keine Angaben vor.

e 1. Fallgruppe
Bei einem baulich genutzten Grundstiick werden Art und Mal} der baulichen
Nutzung sowie Grundstiickszuschnitt nicht gedndert

e 2. Fallgruppe
Eigentiimer oder Kaufer ist in der Lage, das Grundstlick binnen angemessener
Frist gemaf den Zielen und Zwecken der SEM selbst zu bebauen

o 2.1 Untergruppe
Das Grundstiick kann unverandert gemaR den Zielen und Zwecken der
SEM bebaut werden

o 2.2 Untergruppe
Das Grundstiick bedarf einer Neuordnung, um es gemaR den Zielen
und Zwecken der SEM bebauen zu kdnnen

o 2.3 Untergruppe
Sonstiges

Im Ergebnis der Beispielbetrachtung gem. TAFEL 5.2.4.1 (S. 5.26) hatte die 1. Fallgruppe,
darin enthalten sind die Grundstiicke ohne Veranderungen (z.B. von Art und MaR} der bauli-
chen Nutzung), keine praktische Bedeutung. Bei den hier analysierten Beispielen unterlagen
somit alle bisher behandelten Grundstlicke einer Veranderung durch die Entwicklungsmalf3-
nahmen. Dementsprechend haufig finden sich daher Hinweise in der 2. Fallgruppe, d.h. zu
den Grundstiicken mit entwicklungsbedingten Veranderungen. Soweit die eher seltene
Konstellation keiner Auswirkungen auf das Grundstiick, jedoch einer Anderung hinsichtlich
Art und MaR der baulichen Nutzung, zu berucksichtigen war (Untergruppe 2.1, 1 Beispiel),
konnte eine Vereinbarung zur Bebauung mit dem Grundeigentiimer geschlossen werden.
Ergaben sich Auswirkungen bei Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie hinsichtlich des
Grundstucks, wurden z.B. Vereinbarungen im Sinne ,freiwilliger Bodenordnungen® (vgl. Bei-
spiele in Hennigsdorf, Jena) getroffen, Entscheidend dabei war, dass die Vereinbarungen auf
Grundlage der entwicklungsrechtlichen Malistabe erfolgen konnten.
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Angaben zu Verpflichtungen der Eigentiimer

MaBnahme

1. Fallgruppe 2. Fallgruppe

keine Veranderung | Veranderung bei Art und Mal der baulichen Nutzung

bei Grundstlick so-

wie Art und MalR der |21 2.2 2.3
baulichen Nutzung | keine Veranderung | Anderung des Grund- | Sonstiges

des Grundstiicks stlicks erforderlich

Hennigsdorf
Nieder Neuendorf

Zu 2.1

Zu2.2

Zu 2.3

Vereinbarungen zur Bebauung einer Flache durch den heutigen Eigentimer.
Die Voraussetzung, dass eine Flache ohne Anderung des Grundstiickszu-
schnitts bebaut werden kann, ist in Nieder Neuendorf ein seltener Ausnahmefall

Vereinbarungen zur Bebauung von Grundstiicken nach Durchflihrung einer
Jreiwilligen“ Bodenordnung.

Um auf einen Durchgangserwerb verzichten zu kénnen, soll vertraglich die
Durchflihrung einer ,freiwilligen“ Bodenordnung vereinbart werden, wobei die
Grundstlicksbewertung nach den entwicklungsrechtlichen WertmaRstaben er-
folgt. Neben den Verpflichtungen zur ,freiwilligen* Bodenordnung und zur Uber-
tragung der zukiinftig 6ffentlichen Flachen enthalten die Vertrage auch das ub-
rige Spektrum der entwicklungsrechtlich notwendigen Regelungen; insbeson-
dere die Pflicht zur Bebauung innerhalb einer festgelegten Frist.

Abwendungsvereinbarungen im Zusammenhang mit dem Verzicht auf die Aus-
Ubung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes.

Ein Investor hat eine grofRere Flache im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
von einem Privateigentimer erworben. In dreiseitigen Verhandlungen wurde
erreicht, dass der Erwerbspreis den entwicklungsunbeeinflussten Grundstuicks-
wert nicht Uberschreitet. Damit die ,Spielregeln” zur Bebauung der Flachen
zwischen der Gemeinde und dem Erwerbsinteressenten schon friihzeitig fest-
stehen, wurde eine Rahmen-Abwendungsvereinbarung zur Erlangung des
Verzichts auf das gesetzliche Vorkaufsrecht abgeschlossen. Auf dieser Grund-
lage wurden dann fir einzelne Teilabschnitte der Gesamtflache die notwendi-
gen weiteren Vereinbarungen getroffen.

Jena-Zwatzen
L,Himmelreich“

0 ] ‘ 0

Zu2.2

Die Stadt hat, bis auf ein Grundstick, alle Flachen erworben. Mit dem privaten
Grundeigentimer (Grundstiicksflache 1000 m?) wurde eine Abwendungsverein-
barung geschlossen. Der Eigentimer war im Wege der Abwendungsvereinba-
rung bereit, eine Grundstucksteilflache (450 m?) zugunsten der ErschlieRungs-
anlagen abzutreten (Flachenanteile wurden verrechnet — Anfangs-/ Endwert).
Im Rahmen der Abwendungsvereinbarung wurde eine Bauverpflichtung inner-
halb von 5 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes vereinbart.

Leipzig-West,ehem.

Kaserne Schoénau

0 0 ]

Zu 2.3

Im Falle des Bauvorhabens eines Einkaufsmarktes wurde der V + E Plan
Nr. 147 , EKZ Schénau, allkauf, realisiert (1996)

Potsdam
Bornstedter Feld

0 u 0

Zu 2.2

Bis 1999 stadtebauliche Vertrage zur Abwendung des Grunderwerbes tiber
rund ca. 40 ha und ca. 2000 WE

Anmerkungen : Die in Tabelle enthaltenden Angaben der Gemeinden und Entwicklungstrager wurde z.T. wort-
lich Gbernommen, aus redaktionellen Griinden aber auch z.T. gekiirzt oder leicht vereinfacht
wiedergegeben.
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DarlUber hinaus zeigt die Praxis interessante Verfahrensaspekte unter dem Gesichtspunkt
der Einbeziehung Privater. So konnte z.B. in Hennigsdorf eine Rahmen—-Abwendungsver-
einbarung zur Erlangung des Verzichts auf das gesetzliche Vorkaufsrecht geschlossen und
in Leipzig ein V+E — Plan in die EntwicklungsmalRnahme integriert werden. Daraus folgt,
dass die praktischen Gestaltungsmoglichkeiten zu Verpflichtungen der Eigentimer, bzw. In-
vestoren aus rechtlicher Sicht die relevanten Handlungsfelder abdecken konnten. Dass die
Verpflichtungen in der Haufigkeit der Anwendung bei den Beispielen deutlich hinter den
Verkaufen zuriickliegen, wirft deshalb die Frage nach Grinden auf, insbesondere, ob jeweils
die Kooperationsmdglichkeiten gezielt genug ausgeschopft wurden.

Zusammenfassung 5.2.4.1 - Verpfli

Aus den ermittelten Verpflichtungen der Eigentiimer ladsst sich ableiten:

= Die untersuchten Beispiele zeigen, dass die Gestaltungsmaoglichkeiten zur Verpflichtung
der Eigentiimer bzw. Investoren, die Entwicklungsziele selbst zu realisieren, aus planungs-
rechtlicher Sicht den relevanten Handlungsfeldern der Praxis gerecht werden kénnen.

= Das wirft die Frage auf, inwieweit der mit knapp 50 % der Beispiele analysierte Gebrauch
der Verpflichtungen, ungeachtet anderer Aspekte (z.B. auch investive Zuriickhaltung der
Eigentiimer), von den Gemeinden bzw. Entwicklungstragern noch intensiviert werden
konnte.

5.24.2 Auswahl der Kaufer

Mit der Grunderwerbspflicht der Gemeinde verbunden ist die Verauflerungspflicht gem. §
169 Abs.5 bis 8 BauGB.?'" Die Verpflichtungen der Gemeinden bei der Auswahl der Kaufer
und Vergabe der Grundstliicke werden durch § 169 Abs.5 ff. BauGB definiert. Aus dieser
Vorschrift lasst sich weiterhin der gegebene Gestaltungsspielraum zur Sicherung der stadte-
baulichen Ziele ableiten.

So ist die Gemeinde zunachst verpflichtet, alle erworbenen Grundstiicke, nach ihrer Neu-
ordnung und ErschlieRung, zu verduBern.?'® Davon ausgenommen sind Flachen, die ,als
Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Grinflachen
in einem Bebauungsplan festgesetzt sind oder flir sonstige 6ffentliche Zwecke oder als Aus-
tauschland oder zur Entschadigung in Land benétigt werden® (Zitat: § 169 Abs.5 BauGB).

217 Vgl. BATTIS/ KRAUTZBERGER/ LOHR, nach KRAUTZBERGER stellt die VerauRerungspflicht ,sicher, dass
die von der Gemeinde erworbenen Grundstlicke nur Durchgangserwerb sind. Die VerauRerungspflicht nach
Abs. 5 (Anm. § 169 Abs.5 BauGB) besteht auch fiir Grundstiicke, die vor férmlicher Festlegung, aber >zur
Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme< erworben wurden®, Zitat, S.1441.

213 Ependa. KRAUTZBERGER weist daraufhin, dass die Veraufierungspflicht ,nach der Neuordnung und Er-
schlieBung der Grundstiicke” besteht ... ,Das Gesetz stellt also nicht auf den Zeitpunkt der Beendigung der
MaRnahme ab. Vielmehr sollen die Grundstiicke nach dem Fortgang der Entwicklungsmafinahme, also so-
bald rechtlich und tatsachlich mdéglich, verauRert werden. Die Verpflichtung zur VerdufRerung besteht auch
nach Aufhebung des Entwicklungsbereiches weiter ...“ Zitat, S.1441.
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TAFEL 5.2.4.2 Verfahren zur Auswahl der Kaufer - Ubersicht
MaRnahme Auswahl Festlegung von Kriterien | Besondere Verfahren
der Kaufer |zur Auswahl der Kaufer | zur Auswahl der Kaufer
- Angaben
Chemnitz
Bornaer Héhe
Dresden-E1 X - Ausschreibung von Baugrundstiicken
Dresden-Nickern - Wettbewerb
Erfurt X
Nordhduser Strasse
Hennigsdorf X - Richtlinien fur Bewerber
Nieder Neuendorf
Jena-Zwatzen X - Richtlinien fiir Bewerber
,Himmelreich“
Leipzig-West X - Investorenauswahlverfahren
Ehem. Kaserne Schénau
Lobstadt An der
Altenburger Strasse
Potsdam X - Investorenauswahlverfahren
Bornstedter Feld
Weimar Uber der groRen | X - Richtlinien fur Bewerber | - Investorenauswahlverfahren
Sackpfeife/ Im Merketale
Anmerkung : Keine Angaben liegen vor zu den MaRnahmen in Chemnitz und Lobstadt.

Fir die VerauRerung der neugeordneten und erschlossenen Grundstlicke werden in § 169
Abs.6 bis 8 BauGB folgende Malgaben formuliert:

= »Berlicksichtigung weiter Kreise der Bevolkerung“ (§ 169 Abs.6 BauGB)
= ,Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafnahmen“ (§ 169 Abs.6 BauGB)

=  Verpflichtung der Bauwilligen, die ,,Grundstiicke innerhalb angemessener Frist ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Erfordernissen der
EntwicklungsmaBnahme* zu bebauen (§ 169 Abs.6 BauGB)

= Beriicksichtigung zunachst der ,fritheren Eigentiimer* (§ 169 Abs.6 BauGB)

=  Grundstiicke mit festgesetzter land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung ,,sind Land-
oder Forstwirten anzubieten, die zur Durchfiihrung der EntwicklungsmafRnahme
Grundstiicke libereignet haben oder abgeben mussten® (§ 169 Abs.6 BauGB)

= Beider VerdauBerung hat die Gemeinde ,,dafiir zu sorgen, dass die Bauwilligen die Be-
bauung in wirtschaftlich sinnvoller Aufeinanderfolge derart durchfiihren, dass die Ziele
und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklung erreicht werden und die Vorhaben sich in
den Rahmen der GesamtmaRnahme einordnen“ (§ 169 Abs.7 BauGB)

= Die Gemeinde hat ,,sicherzustellen, dass die neugeschaffenen baulichen Anlagen
entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
dauerhaft genutzt werden“ (§ 169 Abs.7 BauGB)

= Das ,,Grundstiick oder das Recht“ ist ,,zu dem Verkehrswert zu verauBern, der sich

durch die rechtliche und tatsédchliche Neuordnung des stadtebaulichen Entwicklungs-
bereichs ergibt” (§ 169 Abs.8 BauGB)

Zunachst interessieren die Untersuchungsergebnisse zur Auswahl der Kaufer. Nach deren
Bewertung erfolgt die Betrachtung der Bauverpflichtungen im Rahmen der Kaufvertrage. Aus
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der Ubersicht in TABELLE 5.2.4.2 (S. 5.28) wird deutlich, dass von den meisten Stadten

und Gemeinden ein dokumentiertes Verfahren zur Auswahl der Kaufer vorgelegt wurde.
Nachfolgend werden die einzelnen Angaben detailliert analysiert und ausgewertet. Dabei
wird, den Angaben entsprechend, typologisch unterschieden zwischen >Festlegung von
Kriterien zur Auswahl der Kaufer< (Richtlinien fir Bewerber) und einer weiteren Gruppe
>Besondere Verfahren zur Auswahl der Kaufer< (vgl. TABELLE 5.2.4.2, S. 5.28).

Bei den angegebenen Festlegungen von Kriterien zur Auswahl der Kaufer, im Sinne von
Richtlinien fur die Vergabe von Grundsticken an Privathaushalte, lassen sich die Kriterien,
hinsichtlich ihrer Merkmale, in Themengruppen schematisch zusammenfassen:

=  Grundstiicksbezogene Kriterien
= Personenbezogene Kriterien

= Einkommensbezogene Kriterien
= Vermoégensbezogene Kriterien

=  Ortsbezogene Kriterien

= Nutzungsbezogene Kriterien

= Sonstige Kriterien

Die Ubersicht in TABELLE 5.2.4.2 b (S. 5.30) gibt die von den Stadten Jena, Hennigsdorf
und Weimar festgelegten Kriterien zur Auswahl privater Haushalte bzw. Bewerbergruppen
beispielhaft wieder. ' Dabei wird deutlich, dass die personenbezogenen Kriterien die weit-
aus hdéchste Anzahl von Nennungen erreichen. Ebenso wird ersichtlich, dass die zentralen
Aspekte der Wohnungsversorgung, die wohnungssuchenden Personen bzw. Haushalte so-
wie deren Wohnflachenbedarf, im Mittelpunkt der Auswahlverfahren standen. Weitere Krite-
rien sind z.B. ortsbezogen orientiert (z.B. Hauptwohnsitz im Gemeindegebiet), stellen auf die
Finanzierbarkeit ab (Nachweis ausreichender Einkunfte) und schlieRen Bewerber aus, die
bereits Uber entsprechendes Wohneigentum verfligen. Vereinzelt wurden auch ein-
kommensbezogene Kriterien (festgelegtes Héchsteinkommen) sowie Kriterien zur Eigen-
nutzung des Objektes genannt. Zur Absicht, den vorherigen Eigentimer das Recht einzu-
raumen, Grundstucke zurtuckzuerwerben, wird auf die einschlagige Vorschrift des § 169 Abs.
6 BauGB hingewiesen, wonach ,zunachst die friiheren Eigentiimer zu bertcksichtigen sind*.

Im Anschluss an die Betrachtung des breit aufgefacherten Spektrums der Kriterien, inte-
ressiert ein Blick auf die jeweilige Prioritdtensetzung. So hat Jena eine Rangfolge aus funf
Punkten festgelegt. Zuerst werden Familien mit Kindern benannt. Diesen folgen junge Ehe-
paare ohne Kinder, Familien mit schwerbehinderten Familienangehérigen und eine fest-
gelegte Einkommensgrenze der Antragsteller. Zuletzt wird gefordert, dass die Antragsteller
seit mindestens drei Jahren Birger der Stadt Jena sind. Auch Weimar gewichtet die
Kriterien. So gehdéren zum >Ersten Vorrang< z.B. die Berticksichtigung friiherer Eigentimer
sowie Erwerbsinteressenten, die wiederum im Austausch der Stadt Weimar Grundstiicke
anbieten, die fur die Entwicklung der Stadt von besonderer Bedeutung sind. Als >Unabding-

29 Jena: Sachstandsbericht zur EntwicklungsmaRnahme Wohngebiet ,Himmelreich* / Beschlisse zur

Parzellierung, Art und Weise der Bebauung und Vergabekriterien (Beschlussvorlage 1997)
Hennigsdorf: Richtlinie der Stadt Hennigsdorf tiber die Vergabe von Baugrundstiicken im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 28 im Ortsteil Nieder Neuendorf in der Fassung der 1. Anderung vom
02.07.1998 (Baugebiet ,Am Oberjagerweg®)
Weimar: Richtlinien fir die Vergabe von Baugrundstiicken an Einzelbauherren, fiir Erwerber von Reihen-
eigenheimen und Erwerber von Eigentumswohnungen im Entwicklungsgebiet ,Uber der groen
Sackpfeife/ Im Merketale” (Vergabe-Ausschuss der Stadtverordnetenversammlung, 1993)
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Kriterien zur Auswahl der Kiufer - Ubersicht

Beispiele

Kriterien

Jena

Hennigs-
dorf **

Weimar

1. Grundstiicksbezogene Kriterien

Die vorherigen Eigentiimer ...haben das Recht, ...Bauland fiir den Ei-
genbedarf bzw. Verwandte bis zum 2. Grade zurlickzuerwerben.

Erwerbsinteressenten bieten im Austausch Grundstlicke der Stadt ... an,
die flr die Entwicklung der Stadt von besonderer Bedeutung sind.

2. Personenbezogene Kriterien

x

(junge) Familien mit Kind(ern), kinderreiche Familien

Junge Ehepaare ohne Kinder

X[ X[ X

Familien mit schwerbehinderten Familienangehdrigen

Vorliegende Kiindigungen wegen Eigenbedarfs

GroRerer Wohnflachenbedarf entsprechend den Férderungsrichtlinien ...
fur den 6ffentlich geférderter Wohnungsbau

Schaffung von behindertengerechtem Wohnraum, soweit dies in dem
gegenwartig genutzten Wohnraum nicht méglich ist

x| X| XX

Gemeinschaftliche Familienbauvorhaben (z.B. Eltern mit Kindern)

3. Finanzielle Kriterien

x

Der Bewerber ist auf Grund des aufzubringenden Eigenkapitals und
seines Einkommens in der Lage, ... zu finanzieren und die laufende
Belastung zu tragen.

Der Erwerber muss nachweisen, dass er finanziell zum Erwerb des
Grundstlicks und zur Durchfiihrung des Bauvorhabens in der Lage ist.

4. Einkommensbezogene Kriterien

Antragsteller, deren Jahreseinkommen die Einkommensgrenze gem.
§ 25 WoBauG héchstens bis zu 60 v.H. lbersteigt

5. Vermdgensbezogene Kriterien

Die Erwerber ... diirfen in einem Umkreis von 50 km vom Stadtgebiet ...
Uber kein weiteres, zum dauerhaften Wohnen geeignetes Haus oder
Wohneigentum sowie Uber kein fiir den Wohnungsbau geeignetes bau-
reifes Grundstiick verfigen.

Der Bewerber hat kein anderes selbstgenutztes Wohneigentum bzw. er
hat nur ein geringwertigeres Wohneigentum in ... (Weimar)

6. Ortsbezogene Kriterien

Antragsteller, die seit mindestens 3 Jahren Birger der Stadt (Jena) sind

Erwerbsberechtigt sind...Personen, die in der Stadt... mit ihrem Haupt-
wohnsitz gemeldet sind... Daruiber hinaus sind Familien, eheahnliche
Gemeinschaften und Alleinerziehende mit jeweils einem im Haushalt
lebenden Kind unter 16 Jahren, die einen Zuzug nach... (Hennigsdorf)
beabsichtigen, erwerbsberechtigt.

Bewerber der Stadt (Weimar) sind bevorzugt zu behandeln

6. Nutzungsbezogene Kriterien

Das Eigenheim/ die Eigentumswohnung soll von dem Erwerber selbst
genutzt werden ...

7. Sonstige Kriterien

Wohnungsversorgung i.Z. mit der Ansiedlung von ... Unternehmen

Wohnungsversorgung i.Z. mit der Anwerbung von Fachkraften sowie
von Personen, die fiir die Stadt von besonderer Bedeutung sind

Anmerkungen :

* die Angaben wurden aus redaktionellen Griinden teilweise gekiirzt oder zusammengefasst

** Die Angaben beziehen sich auf das Baugebiet ,Am Oberjagerweg” in Nieder Neuendorf
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dingbare Voraussetzungen> werden z.B. die Finanzierbarkeit, die Eigennutzung durch den
Bewerber und der Ausschluss bestehenden Wohneigentums (sofern nicht geringerwertig)
genannt. Weiterhin gibt es z.B. >Personenbezogene Zuweisungsgriinde<, wie vorliegende
Kindigungen wegen Eigenbedarfs, groRerer Wohnflachenbedarf, kinderreiche oder junge
Familien. Die Stadt Hennigsdorf nennt in diesem Zusammenhang ebenfalls ein Bundel ein-
schlagiger Vergabevoraussetzungen und Bedingungen. Darunter finden sich z.B. der gefor-
derte Hauptwohnsitz in Hennigsdorf, bzw. ein nach Hennigsdorf beabsichtigter Zuzug von
Familien usw. mit mindestens einem im Haushalt lebenden Kind unter 16 Jahren, weiterhin
dirfen Bewerber kein Wohneigentum in einem Umkreis von 50 km vom Stadtgebiet haben.
Der Nachweis der Finanzierbarkeit ist durch den Erwerber zu erbringen.

Den aufgezeigten Auswahlkriterien ist jedoch entgegenzuhalten, dass mit der Veraul3erung
von Baugrundstiicken in den Entwicklungsbereichen nicht immer automatisch auch Boden-
preise verbunden waren, die unter den Gesichtspunkten des Baulandmarktes als ,glinstig*
galten. Die Bindung an den Verkehrswert hatte mit einsetzendem Wohnungsleerstand und
Ruckgang der Baulandnachfrage bisweilen die Konsequenz, dass sich die Bodenpreise am
freien Markt bisweilen schneller ricklaufig entwickelten, als in den férmlich festgelegten
Entwicklungsbereichen. Diese waren z.B. durch die Bindung an den Verkehrswert und
dessen Ermittlung (Gutachten) zumindest in zeitlicher Hinsicht weniger flexibel. Da sich die
ausgewahlten privaten Kaufergruppen dementsprechend haufig fur die am freien Markt
angebotenen Grundstiicken entschieden, wurden die Bemiihungen zur differenzierten Kau-
ferauswahl teilweise von mangelnder Nachfrage eingeholt.??°

Die Verauflerung von Grundsticken durch die Gemeinden und Trager richtete sich neben
Privathaushalten auch an Investoren zur zligigen Realisierung gréf3erer Bauabschnitte und
MaRnahmen des Geschosswohnungsbaus. In welcher Weise hierzu die Auswahlverfahren
gestaltet wurden, wird im folgenden Abschnitt untersucht.

Zusammenfassung 5.2.4.2 - Auswahl der Kaufer

Zum Ergebnis der an Beispielen dargestellten Kriterien und Gewichtungen zur Auswahl der Kaufer
- hier in direkter Auswahl von Privathaushalten - ldsst sich folgendes bemerken:

= Das Instrument der SEM erméglicht, hier im Wege des Vollzugs der Verauerungspflicht an
private Haushalte bzw. Bewerbergruppen, eine auBerordentlich differenzierte und direkte
Steuerung dahingehend, welche Personengruppen hinsichtlich ihres spezifischen Wohnraum-
bedarfes bei der VerauBerung von Baugrundstiicken durch die Gemeinde Beriicksichtigung
finden sollen. In diesem Punkt ist der SEM zugleich hinsichtlich einer ihrer besonderen Auf-
gaben, einem erhéhten Bedarf an Wohnstétten gerecht zu werden (6ffentliches Interesse),
eine sehr prazise Wirkungsweise immanent.

. Die riicklaufige Entwicklung der Bevolkerungszahlen und der Wohnungsnachfrage, in Verbin-
dung mit dem ab etwa Mitte der neunziger Jahre auftretenden Wohnungsleerstand in den
neuen Landern fiihrten jedoch dazu, dass die ausgewahlten Zielgruppen ihren Wohnraumbedarf
auch auf dem freien Markt decken konnten. Dieser war hinsichtlich des Erwerbs von Baugrund-
stiicken sogar bisweilen preislich glinstiger als die Angebote in den Entwicklungsbereichen.
Hier erwies sich die Bindung der SEM an den Verkehrswert fiir erschlossene Baugrundstiicke,
aufgrund der riicklaufigen Dynamik der Baulandpreise, als nachteilig um am Wohnungsmarkt
schnell und flexibel reagieren zu kénnen.

220 y/gl. hierzu Ausfiihrungen in Abschnitt 5.2.5, Finanzierung und Forderung, sowie 5.2.6, Projektsteuerung.
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5.24.3 Besondere Verfahren zur Auswahl der Kaufer

Einige Stadte haben zur Realisierung der Kauferauswahl besondere Verfahrensschritte ein-
geleitet. Diese werden nachfolgend, nach methodischen Gesichtspunkten geordnet, darge-
stellt. Im wesentlichen lassen sich exemplarisch drei Gruppierungen hinsichtlich der gewahl-
ten Verfahren, die Uberwiegend auf Investoren ausgerichtet waren, unterscheiden. Erstens
offentliche (Uberortliche) Ausschreibungen von Grundstiicken, zweitens Wettbewerbe als
Grundlage fur Verkaufsangebote sowie drittens sogenannte Investorenauswahlverfahren.

a) Offentliche Ausschreibung von Grundstiicken

Anhand der SEM Dresden E 1, Dresden—Nickern, wird beispielhaft ein Verfahren der 6ffent-
lichen Ausschreibung von Grundstiicken vorgestellt. Im Frihjahr 1996 wurden grof3e Teile
der bereits erworbenen, bzw. im Treuhandvermdgen befindlichen Grundstiicksflachen durch
den Entwicklungstrager o6ffentlich und Uberregional ausgeschrieben.?” Nachfolgend wird
das Verfahren stichpunktartig dokumentiert:

Zielgruppe: Zielgruppe der offentlichen Ausschreibung waren Investoren und Bautrédger;
begriindet durch Vorbereitung groferer, zusammenhdngender Baufelder v.a. im
Geschosswohnungsbau, z.T. mit innerer ErschlieBung, in Verbindung mit der
Absicht, moglichst viele Wohneinheiten ziigig zu realisieren.

Kenngrofen (u.a.) : Anzahl der Wohneinheiten insgesamt

Anzahl der geforderten Wohneinheiten (Miet- / Eigentumswohnungen)
Grundstiicksgrofe

Bebauungsart, Bauweise, Anzahl der Geschosse
Gesamtbruttogeschossflache, Grundflachenzahl

Kosten des Bodens

Gutachterverfahren , Wettbewerb

moglicher Baubeginn

Auswahlverfahren: Eine Vergabegruppe aus Liegenschafts-, Stadterneuerungs- und Wohnungsamt
sowie dem Entwicklungstrager nahm eine Priifung der eingereichten Angebote
vor und legte die in Frage kommenden Interessenten fest.

Projektbegleitung: Zur Begutachtung der vorgesehenen Bau- und OrdnungsmafRnahmen sowie zur
Beschleunigung des Baugenehmigungsverfahrens wurde ein Gutachtergremium
(spater: Leitungsgremium) eingerichtet. Diesem gehorten maRgebliche Vertreter
der Stadtverwaltung und des Entwicklungstragers, des Freistaates Sachsen
sowie eingeladene Fachleute an. 222 Themenschwerpunkte waren u.a. :

e ErschlieBungsmafBnahmen
o offentliche Griin- und Freiflachen (z.B. Stadtteilpark)
e Bebauungskonzepte, Bebauungsvorschlidge und Eingabepldne

2! Quelle: STESAD GmbH, Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Dresden E 1, Dresden-Nickern, Jahres-

bericht 1996 . Zur Einleitung des Verfahrens fiihrt der Entwicklungstrager aus : ,Der Startschuf? fir die Aus-
schreibung wurde mit der Pressekonferenz des Oberblrgermeisters Herrn Dr. Wagner am 28.03.1996 ge-
geben. Im Marz/ April wurden bundesweit in verschiedenen Printmedien mehrfach Anzeigen geschaltet.
Parallel dazu wurde ein Direkt-Mailing an 271 Banken, Fondsanbieter, Bautrager, Bauunternehmen und
weitere bekannte Anbieter durchgefihrt . Insgesamt wurden 170 VerauRerungskonzepte abgefordert ...
Mit Stand vom 25.06.1996 lagen 40 Angebote zu den einzelnen Baufeldern vor” (Zitat), S. 32, 33.

m Vgl. STESAD GmbH, Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme Dresden E 1, Dresden-Nickern, Jahresbericht
1996. Die Leitung erfolgte zunachst durch Herrn Prof. Zech, Projektgruppe Stadtentwicklung Dresden, spater
durch Herrn BM Just, Dezernat Stadtentwicklung und Bau.
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Ein Schwerpunkt der ,KenngréfRen“ war der geférderte Wohnungsbau. Das Ziel der Landes-
hauptstadt Dresden, 60% der im Geschosswohnungsbau vorgesehenen WE ,im geférderten
Mietwohnungsbau zu errichten bzw. als kaufpreisgebundene Eigentumswohnungen durch
das Wohnungsamt an bestimmte Bedarfsgruppen zu vergeben® (Zitat: STESAD GmbH), war
Bestandteil der Auswabhlkriterien im Vergabeverfahren. Infolge eines sich deutlich abschwa-
chenden Wohnungsmarktes zeigte sich bereits im Ergebnis der Ausschreibung eine spir-
bare Zuriickhaltung der Investoren. So konnte im Bereich der flir den Geschosswoh-
nungsbau vorgesehenen Baufelder lediglich ein Investor gefunden werden, der zur Realisie-
rung des vorgestelliten Neubauvorhabens schritt (146 offentlich geforderte Mietwohnungen).
Weiterhin wurden zu den Baufeldern in der Ausschreibung Hinweise zu erforderlichen Wett-
bewerben und Gutachterverfahren gefordert, die durch den Entwicklungstrager koordiniert
werden sollten. Die Wettbewerbe und Gutachterverfahren konnten jedoch nicht in der ur-
springlich geplanten Weise durchgefiihrt werden. Zum einen fehlten fiir relevante Baufelder
noch potenzielle Investoren, zum anderen sahen sich einige Investoren aus zeitlichen
Grinden (z.B. Antragsfrist bei der Wohnungsbauférderung) nicht in der Lage, die vorgese-
henen Wettbewerbe und Gutachterverfahren durchzufiihren. Mit der gewahlten Methode der
offentlichen Ausschreibung wurden die stadtebaulichen Ziele somit zwar in den Kriterienkata-
log fur die Auswahl der Kaufer eingestellt, jedoch konnte, v.a. bedingt durch die Veran-
derungen am Wohnungsmarkt, nur eine begrenzt wirksame Umsetzung erreicht werden.

b) Wettbewerbe als Grundlage fiir Verkaufsangebote

Ebenfalls anhand der SEM Dresden E 1, Dresden—Nickern, soll beispielhaft die Durchfiih-
rung von Wettbewerben als Grundlage fiir die VerauBerung erlautert werden. Infolge der
Veranderung der Wohnungsnachfrage wurde eine Konkretisierung der Planung dahingehend
erforderlich, dass auch die vermehrte Errichtung von Eigenheimen, auf die sich der Wohn-
raumbedarf konzentrierte, ermoglicht wurde. Da die ErschlieBungsmalRnahmen bereits weit-
gehend auf den Geschosswohnungsbau ausgerichtet waren (grof3e Baufelder), mussten z.T.
zusatzlich kleinrdumigere Erschliefungsstrukturen aufgezeigt werden. Um hierzu poten-
ziellen Investoren attraktive Bebauungsmdglichkeiten im Rahmen des Bebauungsplanes

aufzuzeigen, wurde 1997 fiir ein 3,5 ha groRes Baufeld ein Ideenwettbewerb ausgelobt:??*
Vorgeschalteter Vorschlage fiir verdichtete Einfamilienhausbebauung in flexibler, fla-
Ideenwettbewerb : chen- und kostensparender Bauweise; Ergebnisse zu Bebauungs-, Frei-

raum- und Verkehrskonzept, Bebauungsystem und Baukonstruktion
(z.B. Grundrisse, Ansichten, auch Baubeschreibung)

Zielgruppe: Zielgruppe waren Investoren / Bautrager. Die GroRe der Baufelder, ins-
besondere aber die sinnvolle Bildung von gréBeren Bauabschnitten un-
ter stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Gesichtspunkten
(innere ErschlieBung), sollten wirtschaftliche L6sungen zugunsten der
privaten Erwerber erméglichen.

Auswahlkriterien / Die Auswahlkriterien sollten sich aus den Wettbewerbsergebnissen und

Auswahlverfahren : der Bereitschaft der Investoren zu deren Umsetzung ergeben. Zur Aus-
wahl der Bewerber erfolgte Abstimmung zwischen der LH Dresden und
dem Entwicklungstrager; VerauBerung durch den Entwicklungstrager.

Projektbegleitung: Vorstellung und Begutachtung der Bauantriage im Leitungsgremium.
Beratung der interessierten Investoren / Bautrager

22 ygl. STESAD GmbH , Dokumentation zum Ideenwettbewerb Dresden-Nickern / Teilbereich 3.1, 1997
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Die Methode stellt insoweit einen interessanten Ansatz dar, als die Gemeinde (Entwick-
lungstrager) selbst potenziellen Investoren einen konkreten Bebauungsvorschlag im Zuge
der Veraulierung der Baufelder unterbreitet. Das Wettbewerbsergebnis zeigt dabei Wege flr
die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung in konkrete Bebauungs- und ErschlieBungs-
konzepte. Dass dies im praktischen Verfahren nicht vollstdndig erreichbar war, hangt v.a. mit
der sich zunehmend verscharfenden Situation auf dem Wohnungsmarkt zusammen.
Lediglich ein Investor konnte gefunden werden, der das Wettbewerbsergebnis auf einem
Baufeld zunachst unmittelbar umsetzen wollte, jedoch aus Griinden der hohen Bodenpreise
(Bindung an Verkehrswert) und der fehlenden Marktfahigkeit des architektonischen Kon-
zeptes von einer Realisierung Abstand nahm. In den Ubrigen Fallen diente das Wettbe-
werbsergebnis als Grundlage fur modifizierte Planungen weiterer Bautrager.

c) Investorenauswahlverfahren

Beispiele fur Investorenauswahlverfahren finden sich in Potsdam, Leipzig und Weimar.
Nachfolgend werden an den Beispielen aus Potsdam und Leipzig charakteristische Merk-
male dieser Methode und ihre Ergebnisse, anhand von drei Verfahren, dargestellt:?**

e Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schénau
Investorenauswabhlverfahren ,Schonauer Welle*

e Potsdam, Bornstedter Feld
Investorenauswahlverfahren Mischgebiet Kaserne Pappelallee

e Potsdam, Bornstedter Feld
Architekten- und Investorenauswahlverfahren Gartenstadt Kirschallee

Zunachst interessiert die Frage nach den konkreten Zielen, zu deren Sicherung und Um-
setzung das Investorenauswahlverfahren durchgeflhrt wurde. In TAFEL 5.2.4.2 c (S. 5.35)
sind Ziele sowie stadtebauliche Kenndaten zu den gegenstandlichen Baufeldern, dargestellt.
Die drei Investorenauswahlverfahren sind u.a. durch folgende Aspekte charakterisiert:

= |m Ergebnis wird in allen Fallen von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, tiber den Ver-
kauf der Grundstiicke hinaus, Ziele zur kiinftigen Bebauung bis hin zur Realisierung der
Hochbaumalnahmen vorzugeben (z.B. auch Kostenobergrenzen, Gestaltung).

= Die einzelnen Ansatze unterscheiden sich z.B. hinsichtlich der konkreten Vorwegnahme
der erwarteten Wohnungsangebote. Wahrend z.B. das Verfahren ,Mischgebiet Kaserne
Pappelallee in Potsdam® bereits den Wohnungsschlissel vorgibt, Uberlasst Leipzig den
Investoren weitgehend die konkrete Ausgestaltung der Bebauungsvorschlage.

= Durch die Konkurrenz mehrerer Anbieter sollen moéglichst kosten- und preisgiinstige
Wohnungsangebote realisiert werden. Damit wird nach der Festlegung der Bodenwerte
(Endwert) bzw. Grundstiickspreise im Rahmen der SEM auch eine konkrete Ein-
flussnahme auf den Preis flir die Wohnung bzw. das Eigenheim genommen.

2% Quellen:
STADTPLANUNGAMT LEIPZIG / PLANUNGGRUPPE PROFESSOR LAAGE , PPL - Leipzig,
Investorenauswahlverfahren Schonauer Welle, Dokumentation.
ENTWICKLUNGSTRAGER BORNSTEDTER FELD GMBH / ProStadt GESELLSCHAFT FUR PROJEKT-
STEUERUNG IM STADTEBAU MBH, Berlin
Investorenauswahlverfahren Mischgebiet Kaserne Pappelallee, Dokumentation, 1998 und
Architekten- und Investorenauswahlverfahren Gartenstadt Kirschallee, 1998.
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TAFEL 5.24.3 Stadtebauliche Ziele der Investorenauswahlverfahren
KENNDATEN BEISPIELE
ZIELE
Leipzig-West, Schéonau Potsdam,Bornstedter Feld | Potsdam,Bornstedter Feld
Investorenauswahlverfahren | Investorenauswahlverfahren | Architekten- und Investoren-
Schonauer Welle 1997 Mischgebiet Auswahlverfahren
Kaserne Pappelallee Gartenstadt Kirschallee
Flache (ha) ca. 3,55 ha ca. 2,4 ha
Wohnungen ca. 200 ca. 400 — 500 WE ca. 860 WE

Wohneigentum,
Mietwohnungen

Wohneigentum
e Bezahlbare Eigenhei-
me und Eigentums-

Wohneigentum:
e 30 % f. selbstnutzende
Wohnungseigentimer

Wohneigentum:
e Angebot von Reihen-
und Doppelhdusern,

wohnungen: Mietwohnungsbau Stadtvillen und Eigen-
e 70 % der Wohnungen tumswohnungen
als Mietwohnungen
stadtische Gebaudetypen mit
Uberwiegend 3-4 Geschossen
Wohnungs- - 20 % 1 u.1 % Zimmer-Wohn. | -
schliissel 30 % 2-Zimmer-Wohnungen
40 % 3-Zimmer-Wohnungen
10 % 4-u. Mehr-Zimmer-Wo.
GRZ, GFZ GRZ 04 GFZ zwischen 0,8 und 1,2 GFZ 0,5-0.7; Il - (11+D)
Geschosse GFzZ 0,8-1,0 GFzZ 0,8 -0,9; lll
GFZ0,9-1,0; lll + D — (V)
GFZ 1,1,-1,2; Il — (I1+D)
Bauwerkskosten |Vorgegebene Kostenober- | max. DM 1800,-- / m? Vgl. unten
grenze (gem. DIN 276)
Mieten, Durch die Konkurrenz meh- | Wohneigentum: Wohneigentum:
Kaufpreise, rerer Anbieter sollen még- e < 300.000,-- DM e etwa 100 WE als
Forderung lichst kosten- und preis- Kaufpreis bei 90 m? ,300.000 Mark-Haus"
glinstige Wohnungsange- Wohnflache e etwa 200 WE als
bote realisiert werden. Mietwohnungsbau: ,350.000 Mark-Haus"
e max. DM 15,00 / m? um insbesondere den sog.
Wohnflache Schwellenhaushalten die Ei-
Staatl. Wohnungsbauférde- | gentumsbildung zu erleichternj
rung war aufgrund knapper
Mittel kaum einsetzbar; je- Durch die Konkurrenz meh-
doch sollten die Forderricht- | rerer Anbieter sollen mog-
linien eingehalten werden. lichst kosten- und preis-
glinstige Wohnungsange-
Durch die Konkurrenz meh- | bote realisiert werden.
rerer Anbieter sollen még-
lichst kosten- und preis-
glnstige Wohnungsange-
bote realisiert werden.
Sonstiges Kostenglinstiger Wohnungs- | Standardreduzierung zur -
neubau; Anregungen fiir die | Kostenersparnis; Impulse fiir
Wohnungswirtschaft den Wohnungsbau
Hinweis: Zu den Quellen vgl. Fn 224 (S. 5.34)

Methodik und Ablauf der Investorenauswahlverfahren sind in TAFEL 5.2.4.2d (S. 5.36) iiber-
sichtlich zusammengefasst. Die Ubersicht zeigt, dass sich die einzelnen Beispiele in ein
strukturiertes Grundgerust von im wesentlichen 4 Verfahrensschritten gliedern lassen. Am
Beispiel der SEM Potsdam Bornstedter Feld, Investorenauswahlverfahren Mischgebiet Ka-
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Investorenauswahlverfahren -

Ablauf

VERFAHREN BEISPIELE
Leipzig-West, Schonau Potsdam, Bornstedter Feld | Potsdam, Bornstedter Feld
Methode, Investorenauswahlverfahren | Investorenauswahlverfahren | Architekten- und
Ablauf Schénauer Welle 1997 Mischgebiet Investorenauswahlverfahren
Kaserne Pappelallee 1996/98 | Gartenstadt Kirschallee 1997

1 | Festlegung der | 1996 kooperatives Gutachter- | 1994 Stadtebaulicher Wett- Stadtebaulicher Rah-
verauBerbaren verfahren fur Bebungs- bewerb; anschliel3end menplan als Grundla-
Baufelder plan (Vorentwurf) Uberarbeitung —Entwurf ge fir Bebauungsplan-
und 1997 Gestaltrahmen fir das des Bebauungsplanes entwurf
planerische Gebiet 1996 Gutachten ,Wohnungs- | 1997 Auswahl der Baufelder
Konzeption 1997 Auswahl der Baufelder, bedarf und Wohnungs- Ausschreibungsunter-

Ausschreibungsunter- nachfrage in Potsdam lagen (Informationsbr.)
lagen. u. im Bornstedter Feld*
1996 Auswahl der Baufelder,
Ausschreibungsunter-
lagen .
2 | Ausschreibung| 1997 Aufforderung von 17 In- | 1996 1. Stufe : 1997 1. Stufe :
vestoren zur Teilnahme. Informationen an 131 Offentliche Ankiindi-
Der Investor soll sich Investoren; die Bewer- gung sowie Information/
gemeinsam mit einem ber sollten sich bereit Aufforderung von 146
Architekten mit einem erklaren, ausgewahlte Investoren und Archi-
Planungskonzept be- Architekten zu beauftra- tekten.
werben gen (Ergebnis eines Die Bewerber sollten u.
Gutachterverfahrens). a. den beteiligten Archi-
5 Bewerber erflllten die tekten benennen sowie
Anforderungen und be- ein stadtebauliches
kamen jeweils Reser- Konzept (M 1: 500)
vierungen fur Baufelder einreichen
1996 Durchfiihrung eines 20 Interessenten gaben
Gutachterverfahrens mit eine Bewerbung ab, 17
9 ausgewahlten Archi- Teilnehmer wurden zur
tekten (Obergutachter- 2. Stufe zugelassen
gremium); im Ergebnis (Auswahlkommission).
Zuteilung: Architekten—
Baufelder

3 | Einreichung 1997 Abgabe : 12 Arbeiten; | 1996 2. Stufe 1998 2. Stufe :
von gefordert waren unter ZusammenschluB} In- Von den ausgewahlten
Angeboten anderem : vestor-Architekt, Uber- Teilnehmern waren

Lageplan/ Erschlielung arbeitung der Entwiirfe Haustypen M 1: 200
Grundrisse, Schnitte, (Wirtschaftlichkeit, Bau- zu entwickeln, Kosten-
Ansichten, kosten, Fordermodali- schatzungen nach DIN
Baubeschreibung taten) 276 vorzulegen sowie
Kostenberechnung/ verbindliche Kalkulatio-
verbindliches Preisan- nen fir Verkaufspreise
gebot (Eigentumsmalnahmen
vorzulegen. 10 Teilneh-
mer gaben ein schriftli-
ches Angebot ab.

4 | Auswahl 1997 Bildung einer Auswahl- | 1997 Begutachtung der Ent- | 1998 Auswahl der Bewerber
der komission; Einteilung d. wiirfe und Wirtschaft- und Vergabe der Bau-
Bewerber Bewerber in Gruppen : lichkeitsberechnungen felder

1.Wahl (Auswahlkommission)

2.Wahl (Nachriicker) Empfehlungen zu Uber-

Arbeiten fir andere Arbeitungen

Flachen (Vorschlag) Grundstlickszuschlage

Ausgeschiedene Arbeit. in Verantwortung des
Entwicklungstragers
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serne Pappelallee wird dariiber hinaus besonders deutlich, wie differenziert das Zusammen-
spiel von Stadt und des Entwicklungstragers einerseits sowie der potenziellen Investoren an-
dererseits angelegt ist. Bereits im Vorfeld wurden durch einen stadtebaulichen Wettbewerb
die stadtebaulichen Rahmenbedingungen durch Stadt und Entwicklungstrager formuliert (vgl.
1. Verfahrensschritt: Festlegung der verauRerbaren Baufelder und planerischen Konzep-
tion). Der 2. Verfahrensschritt (Ausschreibung zur Bewerbung) wurde geteilt. Wahrend 131
Investoren zur Abgabe einer Bewerbung aufgefordert wurden, lieken Stadt und Entwick-
lungstrager bereits im Rahmen eines Gutachterverfahrens mit 9 ausgewahlten Architekten
selbst konkrete Bebauungsvorschlage zu entsprechenden Baufeldern ausarbeiten. Der 3.
Verfahrensschritt (Auswahl der Bewerber) bezog sich anschlieRend konkret auf die Zu-
sammenfuhrung interessierter Investoren mit den bereits durch Stadt und Entwicklungs-
trager ausgewahlten Architekten und Baufeldern. Investoren und Architekten mussten ggf.
gemeinsam notwendige Uberarbeitungen vornehmen. Die Auswahl (4. Verfahrensschritt) be-
stand im Grundstlickszuschlag hinsichtlich der geeigneten Bewerber. Die sich verandernden
Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt fihren jedoch auch zu einem genaueren Blick auf
die Ziele. Vorgegebene Kostenobergrenzen von max. DM 1.800,00 / m? (DIN 276) Bau-
werkskosten sowie 300.000, 00 DM Kaufpreis je Haus (90 m? Wohnflache) sprechen sowohl
fur das Bestreben, den Bedarfsgruppenmaoglichst kostenginstigen Wohnraum anbieten zu
kénnen, als auch fir die realistische Einschatzung der noch marktfahigen Konditionen.

In Leipzig konnten im Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens bereits 1999 z.B. die Rea-
lisierung einer Hausgruppe, bestehend aus 45 Reihenhausern und 12 Doppelhdusern, be-
gonnen werden. Fur den Entwurf zeichnen die Baufrésche Stadt- und Bauplanungs GmbH
Kassel, fur die Ausfihrung und Vermarktung die Unternehmensgruppe Krebs GmbH & Co
Berlin, verantwortlich. Auch hier zeigte sich allerdings bereits eine gewisse Zurtickhaltung
der Investoren. So wurden urspringlich 17 Investoren zur Teilnahme am Verfahren auf-
gefordert, jedoch nur elf Investoren beteiligten sich durch Abgabe entsprechender Beitrage.

Zusammenfassung 5.2.4.3 - Besondere Verfahren zur Auswahl der Kaufer

Aus den besonderen Verfahren zur Auswahl der Kaufer lassen sich folgende Ergebnisse ableiten:

= An wesentlichen besonderen Verfahrensalternativen konnten die 6ffentlich Ausschreibung
von Baufeldern, die VerauBerung von Grundstiicken auf Grundlage von Wettbewerbsergeb-
nissen sowie die Durchfiihrung von Investorenauswahlverfahren ermittelt werden.

= Die sogenannten Investorenauswahlverfahren erbrachten insoweit konkrete Ergebnisse, als
in direkter Zusammenarbeit zwischen Investoren und Planern grundstiicks- und standortbe-
zogene Losungen erarbeitet werden konnten. Dies war unter dem Gesichtspunkt der schwie-
riger werdenden Lage am Wohnungs- und Baulandmarkt von Vorteil, da eine friihzeitige Ein-
beziehung der kalkulatorischen Aspekte durch Bautrager und Investoren entsprechende
Kenntnisse und Losungswege eroéffnete.

= Alle genannten besonderen Verfahrensalternativen standen unter dem Zeichen eines sich ver-
andernden Wohnungs- und Baulandmarktes. Anstelle der Knappheit von Wohnungsangeboten
traten Wohnungsleersténde, in deren Folge letztlich auch Wohneigentum am Immobilienmarkt
zunehmend preisgiinstiger angeboten wurde. Die sich so verscharfenden Wettbewerbsbe-
dingungen blieben nicht ohne Wirkung auf das Investitionsverhalten und damit auf das Kauf-
interesse potenzieller Kaufer. Initiativen zur Kostensenkung sprechen somit sowohl fiir das
Bestreben, den Bedarfsgruppenmaglichst kostengiinstigen Wohnraum anbieten zu konnen
als auch fiir die realistische Einschatzung der noch marktfahigen Konditionen.
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5244 Bauverpflichtungen im Kaufvertrag

Von den 9 untersuchten férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen mit Wohnungsbau gibt
es zu 8 Beispielen mehr oder weniger konkrete Hinweise zu Verpflichtungen In den Kauf-
vertragen im Sinne der Sicherstellung der jeweiligen Planungsziele.?® Analog zu den dar-
gestellten Verpflichtungen der Eigentiimer (vgl. Abschnitt 5.2.4.1) soll auch zu den Verpflich-
tungen in den Kaufvertrdgen eine Strukturierung hinsichtlich typischer Fallkonstellationen
erfolgen. Aus der Analyse lassen sich folgende Gruppen ableiten:

e 1. Fallgruppe Verpflichtungen zu Bauantrag, Baubeginn, Nutzung, einschlieBlich
Regelung zur Riickgabe (,,Grundsteuerung® i.S. der eigentlichen
Bauverpflichtungen)

e 2. Fallgruppe Wie 1. Fallgruppe , jedoch weitere Verpflichtungen (,,Feinsteuerung®,
iliber die eigentlichen Bauverpflichtungen hinaus), unter anderem

techn. Anforderungen / Férderbestimmungen
Verpflichtung zur / Duldung von Pflanzungen
konkrete Festlegung von Nutzung / Zweck
Wohnsitznahme

Ausschluss vorhandenen Wohneigentums
Einhaltung von Gestaltungsrichtlinien

O O O O O O

In TAFEL 5.2.4.4 (S. 5.39) sind anhand von 4 Beispielen die Befragungsergebnisse, nach
0.g. typologischer Einteilung geordnet, in einer Ubersicht wiedergegeben. Aus dieser ist er-
kennbar, dass von der Moglichkeit, beim Verkauf von Baugrundstiicken Verpflichtungen im
Kaufvertrag festzulegen, z.T. in groBem Umfang Gebrauch gemacht wurde. Weiterhin wird
eine Tendenz ersichtlich, Gber die in der 1. Fallgruppe enthaltenen Verpflichtungen, im Sinne
der eigentlichen Bauverpflichtungen (,Grundsteuerung®), hinaus, weitere Verpflichtungen
z.B. zur kiinftigen Nutzung (,Feinsteuerung®) vorzunehmen. Nachfolgend sollen die den bei-
den Fallgruppen zugeordneten Angaben anhand von Einzelbeispielen betrachtet werden.

1. Fallgruppe Verpflichtungen zu Baubeginn und Baufertigstellung

Beispiel Lobstadt Die Baugenehmigung ist innerhalb von 6 Monaten nach Wirksamwerden des
Kaufvertrages zu beantragen. Der Baubeginn hat spatestens binnen 2 Jahre
nach Abschluss des Kaufvertrages (Baureife vorausgesetzt) zu erfolgen. Die Be-
bauung ist binnen 3 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages abzuschlieBen.??®

Beispiel Hennigsdorf =~ Die Abgabe eines Bauantrages oder einer Bauanzeige hat innerhalb von 9 Mona-
ten nach Vertragsabschluss zu erfolgen. Mit der Errichtung des Gebaudes ist
innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Baugenehmigung bzw. Freigabe der
Bauanzeige zu beginnen. Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist innerhalb von
2 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung bzw. Freigabe der Bauanzeige
nachzuweisen.”?’

22 |In 7 Fallen wurde die Fragestellung (vgl. S. 5.24) bejaht. Zur SEM Weimar, Uber der groRen Sackpfeife /

Im Merketale wird darliber hinaus auf die Kriterien zur Auswahl der Kaufer verwiesen (vgl. Abschnitt 5.2.4.2),
demzufolge u.a. das Eigenheim vom Erwerber selbst genutzt werden soll, insoweit wird auch entsprechend
ist von einer Verpflichtung im Kaufvertrag auszugehen. Lediglich zum Beispiel SEM Chemnitz, Bornaer
Hohe, lagen zu diesem Punkt keine ndheren Angaben vor.

Vgl. Musterkaufvertrag der Gemeinde Lobstadt — Wiedergabe sinngemal und gekirzt.

Vgl. Stadt Hennigsdorf, Baugebiet ,Am Oberjagerweg* in Nieder Neuendorf — Informationen zum Erwerb
eines Baugrundstiickes. Wiedergabe sinngemaf und gekirzt.

226
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TAFEL 5.24.4 Angaben zu Bauverpflichtungen im Kaufvertrag - ausgewadhlte Beispiele
MaRnahme Angaben | 1. Fallgruppe 2. Fallgruppe

wie 1. Fallgruppe, jedoch weitere Verpflichtungen

BA |BB ([BF |RK |FB |PF |NU |WO |AE |GE |SO

Dresden u ] ] ] ] u

Hennigsdorf u "= u u [ [ [ n n ]
Jena ] ] ] [ ] [ ]

Lobstadt u [ I ] ] - ] ] - - - ]

Hinweise zu den Abkiirzungen :

BA Zeitpunkt - Bauantrag / Bauanzeige

BB Zeitpunkt - Baubeginn

BF Zeitpunkt - Baufertigstellung

RK Riickiibertragung / Wiederkaufsrecht

FB Technische Anforderungen / Férderbestimmungen

PF Verpflichtung zur / Duldung von Pflanzungen (z.B. festgesetzte MalRnahmen der Griinordnung)
NU Konkrete Festlegung von Nutzung / Zweck (z.B. ein Einfamilienhaus zu bauen)

wo Wohnsitznahme (z.B. Hauptwohnsitz)

AE Ausschluss vorhandenen Wohneigentums (z.B. kein Wohneigentum im Umkreis von ...)
GE Einhaltung von Gestaltungsrichtlinien

SO Sonstiges

Die Beispiele in Lobstadt und Hennigsdorf zeigen eine klare Regelung zur zigigen Be-
bauung der Grundstlicke, die im Ubrigen auch mit dem Recht auf Wiederkauf bzw. durch
Vereinbarung der Rickubertragung gesichert wird. Fur die Gbrigen Beispiele, die Verpflich-
tungen in den Kaufvertrdgen angegeben haben, gelten entsprechende Regelungen sinn-
gemall (z.B. Jena) bzw. kdénnen vergleichbare Vereinbarungen vorausgesetzt werden.
Daraus kann gefolgert werden, dass eine Sicherung der Planung durch unmittelbare Bau-
verpflichtung méglich war und tatsachlich gewahrleistet wurde.

Einige Gemeinden gingen Uber diese ,Grundsteuerung“ sogar noch hinaus und nutzten die
Handlungsspielrdaume zur Sicherstellung weiterer Aspekte, wie an den Beispielen in Lobstadt
und Hennigsdorf deutlich wird (vgl. auch TAFEL 5.2.4.4). Dabei interessieren an dieser Stelle
vor allem Vereinbarungen, die auf elementare Fragen der Grundstiicksnutzung bezogen
sind, wie Verpflichtungen zu Fragen der Wohnnutzung , Bepflanzung und Baugestaltung.
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2. Fallgruppe Weitere Verpflichtungen (nur stichpunktartig)

Verpflichtungen zur Wohnnutzung

Beispiel Lobstadt Das Grundstiick wird verkauft, damit der Kaufer darauf Gebaude zur Wohn-
Nutzung mit den dazugehoérigen Nebenbaulichkeiten errichtet .

Beispiel Hennigsdorf ~ Mit Vertragsabschluss iibernimmt der Erwerber die Verpflichtung, das Grund-
stiick mit einem Einfamilienhaus , bzw. einer Doppelhaushilfte zu bebauen.
Der Erwerber sowie seine in das Gebaude einziehenden Haushaltsmitglieder
miissen sich mit ihrem Hauptwohnsitz dort anmelden.

Verpflichtungen zu Pflanzungen

Beispiel Lobstadt Verpflichtung zur Duldung von Pflanzungen (entlang der 6ffentlicher Flachen
auf Privatgrundstiicken).

Beispiel Jena Der Kaufer hat die Pflanzung eines Baumes entsprechend der Ausfiihrungs-
panung der Stadt Jena sowie PflegemaBnahmen an diesem Baum zu dulden.

Verpflichtungen zur Einhaltung von Gestaltungsvorgaben

Beispiel Lobstadt Von der Verkauferin vorgegebene Baugestaltungsrichtlinien sind bei der
Bebauung des Grundstiickes einzuhalten.

Beispiel Hennigsdorf  Fiir die Durchfiihrung des Bauvorhabens sind Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 28 ,,Am Oberjagerweg“ und Gestaltungsrichtlinien bindend.

Mit den vorgenannten Ausfuhrungen zur Bauverpflichtung im Kaufvertrag schlie3t sich der
Zusammenhang aller behandelten Elemente zur Sicherung der Planung durch Vollzug der
Grunderwerbspflicht im Rahmen stadtebaulicher EntwicklungsmalRnahmen. Aus den Dar-
legungen folgt zunachst, dass das Instrument der SEM, hier in der Eigenschaft als formlich
festgelegter Entwicklungsbereich, von der Auswahl der Kaufer und Investoren bis hin zur
Verpflichtung der Kaufer alle relevanten Fragen und Belange abzudecken vermag, die bei
den analysierten Beispielen zur Sicherung stadtebaulicher Ziele im Sinne der Wohnraum-
versorgung zu berlcksichtigen waren. Die Grenzen der Handlungsmoglichkeiten ergaben
sich nicht primar aus ,inneren“ Fragen der Anwendung des planungsrechtlichen Instru-
mentariums sondern aus ,aulleren“ Umstanden, v.a. infolge des sich erheblich und rasch
verandernden Wohnungsmarktes. In den nachfolgenden beiden Abschnitten werden deshalb
auch die Fragen der Finanzierung und Fdérderung der SEM sowie die aufgetretenen
Probleme bei der Durchfiihrung der Malinahmen i.S. der Projektsteuerung kurz beleuchtet.

Die analysierten Bauverpflichtungen ergeben:

= Die Anwendungspraxis der untersuchten Beispiele zeigt den umfassenden Gestaltungsspielraum
hinsichtlich der Bauverpflichtungen, zur Sicherung der stidtebaulichen Ziele.

= Die Grenzen der Handlungsmaoglichkeiten ergaben sich in kommunalen Praxis nicht aus der An-
wendung des planungsrechtlichen Instrumentariums, sondern aus den dueren Rahmenbe-
dingungen aus einer sich zunehmend verscharfenden Situation am Wohnungs- und Baulandmarkt.
Eine schwache Grundstiicksnachfrage wirkt sich dabei unzweifelhaft auch erschwerend auf die
Durchsetzung der Bauverpflichtungen aus, z.B. hinsichtlich Ausiibung des Wiederkaufsrechtes.
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5.2.5 Finanzierung und Foérderung

In diesem Abschnitt wird ein kurzer Uberblick zu Fragen der Finanzierung und Férderung
stadtebaulicher Entwicklungsbereiche gegeben. Dem methodischen Ansatz dieser Unter-
suchung folgend, werden diese dem Baustein >Finanzierung< zugeordnet, der gem. TAFEL
5.2.5 (S. 5.42) in seinen wesentlichen Elementen definiert wird. Wie bereits in Abschnitt 1.4
(vgl. S. 1.20) dargestellt, werden die Bausteine >Finanzierung< und >Projektmanagement<
nicht als eigenstandige Kapitel, sondern als fokussierte Betrachtung zentraler Ergebnisse im
Rahmen des 5. Kapitels Flachenmanagement, behandelt. Der Untersuchungsansatz
konzentriert sich dabei auf folgende Fragen:

=  Waren die Einnahmen aus dem entwicklungsbedingten Bodenwertzuwachs
zur Finanzierung formlich festgelegter Entwicklungsbereiche ausreichend ?

=  War der Einsatz von Stadtebauféorderungsmittel erforderlich ?

=  Welche weiteren Mittel und Finanzhilfen wurden zur Finanzierung eingesetzt ?

Die nachfolgende Auswertung beruht auf folgender Fragestellung:

FRAGESTELLUNG | O Die Einnahmen waren nicht ausreichend zur Finanzierung der entwicklungs-
bedingten Kosten

(verkurzt
wiedergegeben) Der Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln war
O nicht erforderlich zur Finanzierung unrentierlicher Kosten
O Erfordernis zu keinem Zeitpunkt
O Erfordernis nur zeitweise als Anschubwirkung / Zwischenfinanzierung
O erforderlich zur Finanzierung unrentierlicher entwicklungsbedingter Kosten, v.a.
O Grunderwerb
O Erschlieungsmalnahmen (§ 127 BauGB)
(| Abbruch, Berdumung
O Sonstige Kosten

elche weiteren Férdermittel (z.B. EU — Mitte) wurden eingesetzt

5.2.5.1 Einnahmen aus dem entwicklungsbedingten Bodenwertzuwachs

Die Frage von entscheidender Bedeutung war, ob die Einnahmen, hier vor allem infolge des
entwicklungsbedingten Bodenwertzuwachses, ausreichend waren, um die Kosten der Ent-
wicklung, soweit sie von den Gemeinden bzw. Entwicklungstragern zu finanzieren waren, zu
decken. Die Auswertung vorliegender Angaben zu 9 férmlich festgelegten Entwicklungs-
bereichen mit Wohnungsbau ergab, dass bei 8 Beispielen Stadtebauférderungsmittel zum
Einsatz kamen. Davon ist in Auswertung des Untersuchungsmaterials in 6 Fallen eine Er-
forderlichkeit zur Gesamtdeckung der Kosten gegeben.?®

228 Analyse férmlich festgelegter Entwicklungsbereiche: SEM Chemnitz,Bornaer Héhe, SEM Dresden E 1, Dres-
den- Nickern, SEM Erfurt, Nordhauser Strasse, SEM Hennigsdorf, Nieder Neuendorf, SEM Jena-Zwatzen,
»-Himmelreich®, SEM Leipzig-West, ehemalige Kaserne Schonau, SEM Lobstadt, An der Altenburger Strasse,
SEM Potsdam Bornstedter Feld, sowie SEM Weimar, Uber der groRen Sackpfeife / Im Merketale.
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TAFEL 5.2.5 Definition des Bausteines >Finanzierung<
Baustein Summe aller finanziellen und wirtschaftlichen Aspekte, die zur Durch-
Finanzierung filhrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen erforderlich

sind, um die entstehenden Kosten durch Einnahmen decken zu kdénnen.
Vorschlag zur Definition Der SEM - spezifische ,,Baustein“ Finanzierung und Férderung ist nur bei
rechtskraftiger Entwicklungssatzung voll wirksam. Insbesondere werden dem
Baustein folgende Bestandteile zugeordnet:

=, Abschopfung” entwicklungsbedingter Bodenwertsteigerungen
gem. §§ 169, 171 BauGB

= Einsatz von Stadtebauférderungsmittel gem. § 169 i.V. mit
§ 164a BauGB

= Einsatz weiterer Mittel bzw. Finanzhilfen (z.B. EU — Mittel)

Lediglich zu 2 Beispielen wurde angegeben, dass eine grundsatzliche Kostendeckung der
Entwicklungsmalinahmen gewahrleistet und der Einsatz von Stadtebauférderungsmittel nur
zeitweise erforderlich sei.?® Keine Zuwendung von Stadtebauférderungsmittel erfolgte zur
SEM Chemnitz Bornaer Héhe.?® Daraus folgt, dass sich bei den meisten Beispielen das Fi-
nanzierungsprinzip der SEM (Deckung der Kosten fir die Entwicklung aus den entwick-
lungsbedingten Bodenwertsteigerungen) nicht umsetzen liess.?®' Als Anhaltspunkt zur Ver-
deutlichung der Relation dieser Aussage sei erwahnt, dass der Forderrahmen (Stadtebau-
forderungsmittel) bei 4 mit konkreten Angaben untersetzten Beispielen im Mittel ca. 28,6 MIO
DM betragt (Stand 1999, vorbehaltlich der Abrechnung).?*? Die ermittelten Griinde lassen
sich in zwei Gruppen einteilen. Das sind einerseits Aspekte von allgemeinem Interesse und
andererseits einzelfallbezogene Ursachen (z.B. subjektive Verfahrensweise einer Gemein-
de). Zu den Aspekten von allgemeinem Interesse sind folgende Punkte herauszustellen: 2%

= Schwierige Vermarktungssituation und Bindung an den (hohen) Verkehrswert

Der schleppende Verkauf von Baugrundstiicken fiihrte einmal direkt zu Mehrausgaben,
z.B. hinsichtlich der Vorfinanzierungskosten (Zinsbelastung), aber auch mittelbar zu Min-
dereinnahmen, da die schwierige Vermarktungssituation einen Riickgang der Verkehrs-
werte gegeniber den urspringlich kalkulierten ,Endwerten nach sich zog. Durch den
Trend zu rucklaufigen Bodenpreisen am freien Grundsticksmarkt wurde die Bindung an

229 Bej der SEM Potsdam, Bornstedter Feld, wird hierzu z.B. auf die niedrigen Anfangswerte fiir Militar- und

AuRenbereichsflachen verwiesen. Zur SEM Weimar , Uber der grolken Sackpfeife / Im Merketale liegen keine
naheren Angaben zu Griinden vor; aus dem Untersuchungsmaterial lasst sich jedoch ableiten, dass der friihe
Realisierungsbeginn fiir die SEM begtinstigend war (Wohnungsnachfrage, héhere Bodenwerte / Endwerte).
2% Die Stadt Chemnitz hat am 03.09.1996 StBauF-Mittel beantragt; diesem Antrag wurde nicht entsprochen.
2! Nach den vorliegenden Unterlagen gilt dies im Gbrigen auch Gber den Untersuchungszeitraum hinaus.
2 vgl. ANHANG zu 5.2.5. Es handelt sich um die Manahmen SEM Dresden E1 , Dresdes-Nickern, SEM Leip-
zig-West, ehem. Kaserne Schénau, SEM Erfurt, Nordhduser Strasse, SEM Jena-Zwatzen, ,Himmelreich®.
Der Forderrahmen der beiden KonversionsmalRnahmen in Dresden und Leipzig ist hdher als jener der SEM
in Erfurt und Jena (erstmalige Entwicklungen).
Zu Grinden infolge subjektiver Verfahrensweisen, auf die hier nicht naher eingegangen wird, zéhlen z.B. ,zu
wenig Flexibilitat des Bebauungsplanes fiir Winsche der Bauherren® und ,hohe Erschlieungsstandards®.
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den Verkehrswert teilweise als ,Hemmnis* beim Grundstiicksverkauf gesehen. 2
= Anderung des Bebauungskonzeptes nach bereits erfolgter ErschlieBung

Soweit z.B. realisierte, auf Geschosswohnungsbau ausgerichtete, ErschlieBungsanlagen
nachfragebedingt mit einer kleinteiligeren ErschlieSungsstruktur fir Einfamilienhauser er-
ganzt werden mussten, entstanden absolute (finanzielle) Mehraufwendungen die durch
den tendenziell rickgangigen >Endwert< nicht mehr refinanziert werden konnten. Ein
~Abwarten“ auf ein neuerliches Ansteigen der Wohnungsnachfrage ist angesichts des
enormen Wohnungsleerstandes in den neuen Landern, der wohl nur langerfristig abge-
baut werden kann, wegen ungewisser Zeitperspektiven als problematisch einzuschatzen.

» Unginstige Flachenbilanz (z.B. nur 42 % Nettobauland)

Die im 3. Kapitel festgestellte besondere Ausstattung der Entwicklungsbereiche mit ge-
bietsibergreifenden Einrichtungen und Grunflachen schlagt sich in Einzelfallen offenbar
negativ auf die Flachenbilanz nieder. Méglicherweise wurde bei einigen Beispielen die
~Wirtschaftlichkeit®, i.S. ausreichend verauRerbarer Bauflachen, zu wenig bericksichtigt.

Diese Punkte fiihren darliber hinaus zu einer zentralen Beobachtung im Zuge dieser Un-
tersuchung. Offenbar mehr als in den alten Landern wurden die SEM im Osten Deutschlands
nach anfanglicher Wohnungsnachfrage mit einer sich erheblich verscharfenden Wettbe-
werbssituation am Wohnungs- und Baulandmarkt konfrontiert. Vielen Gemeinden wurde
nach Einschatzung des Verfassers wohl erst in dieser Situation vollstandig bewusst, dass
das Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme, anders als z.B. die stadte-
baulichen SanierungsmafRnahmen (vgl. § 136 ff. BauGB) ein Projekt mit erheblichem wirt-
schaftlichen Risiko sein kann. In Verbindung mit den Finanzierungsfragen zeigte sich nam-
lich eine Eigenschaft der formlich festgelegten Entwicklungsbereiche, die bereits von Anfang
an durch die Gemeinden sorgfaltig bedacht werden muss: einmal begonnen, lassen sich die
wirtschaftlichen Konsequenzen nicht mehr einfach umkehren.?** Die vielfach in der erwarte-
ten Hohe ausgebliebenen Ertrage sowie die bei Konversionsflachen hohen Kosten der
Freimachung flihrten zu einem hohen Bedarf an Finanzhilfen. Dieser flhrt zur Frage
maoglicher Stadtebauférderung und deren Rolle in diesem Zusammenhang.

5.2.5.2 Stadtebauférderung und weitere Finanzhilfen

8 von 9 in diesem Abschnitt ndher untersuchte Beispiele (vgl. Fussnote 228, S. 5.41) erhiel-
ten Stadtebauférderungsmittel im Rahmen von Zuwendungen durch Bund und Land. ?*° Die

Gemeinden und Entwicklungstrager gaben an, dass die Stadtebauforderungsmittel zur Fi-
nanzierung unrentierlicher Kosten, z.B. Abbruch, Grunderwerb und ErschlieBung, erforder-

24 Die Verkehrswertermittlung erfolgt in der Praxis meist in Auswertung der Kaufpreissammlungen zuriicklie-
gender Kaufvorgange (Gutachterausschiisse). Damit sind die ermittelten Verkehrswerte vielfach zeitlich nach-
geordnet der Entwicklung am freien Markt. Es gibt allerdings auch Indizien, dass mdgliche Spielrdume zur
zeitnahen Bestimmung des Verkehrswertes vielleicht besser genutzt hatten werden kdénnen, z.B. durch gut-
achterliche Einzelaussagen zu konkreten Kaufvorgadngen anhand entsprechender Bodenrichtwertkarten.
Diese Feststellung orientiert auf die finanziellen Auswirkungen die ein vorzeitiger Abbruch der SEM, insbeson-
dere z.B. nach getatigtem Grunderwerb oder teilweise hergestellten ErschlieBungsanlagen, haben kann.

2% vgl. ANHANG zu 5.2.5. Ausgehend vom jeweils festgelegten Forderrahmen, wurden die Anteile wie folgt fest-
gelegt: Freistaat Sachsen je 2/3 Bund und Land, 1/3 Gemeinde; Freistaat Thiringen (3/4 Bund und Land, V4
Gemeinde (entsprechend den Verwaltungsvorschriften der Lander). Erganzend sei bemerkt, dass auch die
Stadt Werdau fir die SEM Werdau — Nord eine Zuwendung von Stadtebauférderungsmittel erhielt.

235
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DIAGRAMM 5.2.5.2 Stadtebauférderungsmittel zur Kostendeckung - ausgewdhlte Beispiele
118
105
43,5
Dresden - Nickern Leipzig-Schonau
Kostenvolumen ca. 118 MIO DM Kostenvolumen ca. 105 MIO DM
Férderrahmen ca. 43,5 MIO DM Forderrahmen ca. 38,6 MIO DM

lich waren.?®” Anhand von zwei Beispielen in Dresden und Leipzig zeigt das DIAGRAMM
5.2.5.2 (S. 5.44), wie hoch teilweise der Bedarf an Finanzhilfen, hier bei Konversionsmalf3-
nahmen (u.a. Kosten fiir Abbruch, Berdumung), in Relation zum Kostenvolumen war. 2%
Unterschiedlich fielen die Angaben zum Einsatz weiterer Férdermittel aus. So stehen den
Beispielen mit Inanspruchnahme weiterer Finanzhilfen (Potsdam, Leipzig, Dresden) auf der
einen Seite, mehrheitlich Beispiele gegenuber, zu denen zumindest keine Angaben erfolg-
ten.?° Angesichts der dargestellten Finanzierungsprobleme fallt der Einsatz weiterer Finanz-
hilfen bemerkenswert gering aus. Dieser Aspekt ware an anderer Stelle naher zu priifen. 24

Zusammenfassung - Finanzierung und Forderung

Aus der Analyse der Beispiele lassen sich folgende Schliisse ziehen:

= Die meisten Beispiele (7 von 9) erweisen sich als unrentierlich, d.h. die entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen sind nicht ausreichend, um die Kosten fiir die Durchfiihrung der SEM
zu decken. Ein zentraler Grund hierfiir liegt in der schwierigen Vermarktungssituation ab Mitte
der 90-er Jahre. Daraus folgen eine Verlangsamung (z.T. Stagnation) der Grundstiicksverkaufe
sowie Mindereinnahmen infolge zuriickgehender ,,Endwerte“ fiir baureife Grundstiicke in den
Entwicklungsbereichen. Eine SEM wurde wegen Unrentierlichkeit vorzeitig abgebrochen.

=  Mehrheitlich wurde bestétigt (6 von 9 Beispielen), dass Stadtebauférderungsmittel zur Finan-
zierung unrentierlicher Kosten, z.B. fiir Abbruch/ Beraumung, Grunderwerb und ErschlieBung,
erforderlich waren. 3 Beispiele gaben an, weitere Finanzhilfen eingesetzt zu haben. Dieser geringe
Anteil ist angesichts der iiberwiegend problematischen Finanzierungssituation zu hinterfragen.

37 per mogliche Einsatz der Stadtebauférderungsmittel ist in § 169 BauGB i.V. mit § 164 a BauGB sowie in den
einschlagigen Verwaltungsvorschriften der Lander abschlieend geregelt — hierauf wird Bezug genommen.

28 Der Freistaat Sachsen gewahrte z.B. die Zuwendungen als Anteilsfinanzierung . Sie wurden als Vorauszah-
lung unter dem Vorbehalt einer spateren Bestimmung gewahrt, ob sie zum Darlehen oder zum Zuschuss er-
klart werden. Zum Darlehen sollten sie erklart werden, sofern sich im Rahmen der Abrechnung ein Uber-
schuss ergibt. Der defizitdre Stand der SEM zum Jahre 1999 lasst annehmen, dass Zuschisse erfolgen.

2% zur SEM Potsdam Bornstedter Feld wurden u.a. Férdermittel aus den Programmen KONVER, GVFG, GA —
Forderung fir Gewerbegebiete, Brachenentwicklung genannt. In Leipzig kam KONVER zum Einsatz.

20 Aus dem vorliegenden Untersuchungsmaterial kann z.B. nicht abgeleitet werden, dass sich die Gemeinden
generell zu wenig um weitere Finanzhilfen bemuht hatten. Die friihzeitig und umfangreich erfolgten Zuwen-
dungen z.B. in Sachsen gaben den Gemeinden mdglicherweise das Gefuhl einer Finanzierungssicherheit
ohne weiteren Einsatz von Eigen- oder Drittmitteln. Dem ist jedoch auch hinzuzufligen, dass zum Zeitpunkt
des jeweiligen MaRnahmenbeginns (alle hier untersuchten férmlich festgelegten Entwicklungsbereiche wur-
den bereits bis 1995 rechtskraftig) das Ausmal der spateren Vermarktungsprobleme nicht vorhersehbar war.
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5.2.6 Projektmanagement

Im letzten Abschnitt des 5. Kapitels Flachenmanagement werden in einer Zusammenfassung
die wesentlichen Fragen zum Projektmanagement stadtebaulicher Entwicklungsmaf3nahmen
erortert. Der methodischen Vorgehensweise entsprechend, werden die Aspekte der Projekt-
steuerung und verwaltungstechnischen Abwicklung im Baustein >Projektmanagement< zu-
sammen gefasst. Eine Definition des Bausteines ist in TAFEL 5.2.6 (S. 5.46) enthalten. Zu
diesem Gegenstand sind vor allem folgende Fragen von Bedeutung:

= Inwieweit wurde die Durchfiihrung von den Gemeinden selbst wahrgenommen, in welchem
Umfang wurden Entwicklungstriager eingesetzt ?

= Inwieweit war der Einsatz der besonderen Vorschriften fiir den stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich fiir die Projektsteuerung von Relevanz ?

=  Welche Probleme traten bei der Anwendung der SEM auf ?

Folgende Fragen wurden hierzu an die Gemeinden bzw. Entwicklungstrager gestellt:

FRAGESTELLUNG | Die Durchfiihrung erfolgte

O durch die Kommune selbst

(verklrzt O durch die Kommune und einen Beauftragten (§ 167 BauGB)
wiedergegeben) O durch einen treuhanderischen Entwicklungstrager (§ 167 BauGB)

O Die Durchfiihrung ... in ... Verantwortung der Gemeinde war erforderlich, weil
O es ... keinen privaten Vorhabentrager gab, der die ... Ziele realisiert hatte.
O Es zwar .. Interessenten fiir investive Vorhaben gab, jedoch die Durchfiihrung
einer SEM durch die Kommune dennoch erforderlich war, da
O nicht alle erforderlichen Grundstlicke verfligbar waren
O die Zlgigkeit der Durchflihrung sonst nicht gewahrleistet werden konnte
O  andere GrlNde ........ccoiooieeiieeee e et e e e enneas

O Beider Anwendung der SEM traten Probleme auf
O Erhebliche Veranderung ... auf dem Grundstliicksmarkt
O Wesentliche Veranderung Nachfrage nach Wohnraum
O Antrag auf Normenkontrolle gegen die Entwicklungssatzung
O Ungeklarte Eigentumsverhaltnisse
0 SONSHGES ...eriiiiiiiiiiiiiii et e s snnees

Einsatz treuhdnderischer Entwicklungstrager

Zum Abschluss der Erhebung 1999 gab es in allen naher analysierten formlich festgelegten
Entwicklungsbereichen treuhanderische Entwicklungstrager. 238 In einigen Fallen begannen
die Gemeinden zunachst selbst mit der Vorbereitung und Durchfihrung der Entwicklungs-
mafnahme und schalteten erst zu einem spateren Zeitpunkt einen Entwicklungstrager ein.
Aus der Befragung wurde deutlich, dass vor allem die Fragen des Grundstiicks- und
Finanzierungsmanagements (Treuhandvermdgen) bis hin zur ausstehenden Abrechnung, fur
die Beauftragung der Entwicklungstrager mafigeblich waren.

238 Zu den naher untersuchten SEM vgl. Fussnote 228, S. 5.41.
Zum rechtlichen Status des treuhanderischen Entwicklungstragers in formlich festgelegten Entwicklungs-
bereichen vgl. § 167 BauGB, Erfiillung von Aufgaben fiir die Gemeinde; Entwicklungstrager.
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TAFEL 5.2.6 Definition des Bausteines >Projektmanagement<

Baustein Summe aller organisatorischen und verwaltungstechnischen Aufgaben

Projektmanagement im Zusammenhang mit der Durchfiihrung stadtebaulicher Entwicklungs-
mafBnahmen.

Vorschlag zur Definition
Der SEM - spezifische ,,Baustein“ Projektmanagement ist nur bei rechts-
kraftiger Entwicklungssatzung voll wirksam. Dem Baustein werden im
wesentlichen folgende Bestandteile zugeordnet:

= Vollzug der planungsrechtlichen Steuerungsinstrumente, z.B. der
besonderen Vorschriften fir den Entwicklungsbereich gem. § 169
BauGB im Sinne einer Sicherung der Planungsziele

=  Gewahrleistung der Finanzierung (Kostendeckung) und Einwerbung
von Férdermitteln

=  Organisation des gesamten Entwicklungsprozesses im Sinne einer
umfassenden Projektsteuerung , ggf. unter Einschaltung treuhande-
rischer Entwicklungstrager

Relevanz der besonderen Vorschriften fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Das Erfordernis der Durchflihrung der SEM wurde v.a. aus Griinden fehlender Verfligbarkeit
der Grundstlicke (5 von 9 SEM , 56 %) sowie der sonst nicht gewahrleisteten Zugigkeit
gesehen (4 von 9 SEM, 44 %). Beide Aspekte stellen auf die Mobilisierungsfunktion der
stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme hinsichtlich der Anwendung der besonderen Vor-
schriften (Entwicklungsrecht) im BauGB ab. 239 Soweit aus dem Untersuchungsmaterial er-
sichtlich, ware aller Wahrscheinlichkeit nach in keinem der hier untersuchten foérmlich fest-
gelegten Entwicklungsbereiche mit Wohnungsbau zeitgleich eine vergleichbar umfassende
Entwicklung durch die Eigentimer oder private Investoren bzw. Bautrager realisiert worden.
Soweit konkrete Entwicklungsabsichten der Eigentimer oder privater Investoren
dokumentiert werden konnten, waren die stddtebaulichen Ziele der Gemeinden nicht ge-
wahrleistet (z.B. zu hohe Bodenpreise) oder bezog sich das Interesse nur auf Teilflachen
(z.B. Verwertung der ,Filetstlicke®). 240

An dieser Stelle soll auch ein Blick auf die sogenannten Anpassungsgebiete gem. § 170
BauGB geworfen werden. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung konnte nur eine
geringe Anwendung festgestellt werden. Daher wird auf eine weitergehende Darstellung
verzichtet. Das Beispiel SEM Henningsdorf, SEM Nieder Neuendorf zeigt allerdings eine
interessante Verfahrensweise auf, wie durch den gezielten Einsatz von insgesamt 5
Anpassungsgebieten der formlich festgelegte Entwicklungsbereich erganzt werden kann.

239 Vgl. § 165 BauGB ff. die Vorschriften zur Anwendung der SEM betreffend, insbesondere auch § 169 BauGB,
Besondere Vorschriften fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich .

240 Von den Gemeinden bzw. Entwicklungstragern gaben 5 ausdriicklich an, dass es keinen privaten Vorhaben-
trager gab, der die Ziele realisiert hatte, in Chemnitz, Leipzig und Jena belegen die Unterlagen, dass es
keinen ernsthaften privaten Interessenten gegeben hat, der die Ziele der Gemeinden zligig realisiert hatte.
In Weimar Iasst sich aufgrund der Gesamtentwicklung, einschlieBlich des geplanten Klinikums, ein privates
Engagement als eher unwahrscheinlich einschatzen.

- 5.46 -




2. Teil Wirkungsanalyse stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen 5. Flachenmanagement

Dissertation Dipl.Ing. Hans-Peter Dirsch Betreuung Prof. Dr. Ingrid Krau TU Minchen

Dies gewahrleistet einen groeren raumlichen Zusammenhang bei der Umsetzung der
verfolgten Entwicklungsziele.

Probleme bei der Anwendung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

Eine Ubersicht der am haufigsten genannten Probleme ist aus DIAGRAMM 5.2.6 (S. 5.47)

ersichtlich. An erster Stelle erscheint die bereits mehrfach angesprochene Veranderung der
Nachfrage nach Wohnraum, aber auch ungeklarte Eigentumsverhaltnisse bedeuteten
Einschnitte in den Ablauf der Mallnahmen. Erhebliche Veranderungen der allgemeinen Wert-

DIAGRAMM 5.2.6 Probleme bei formlich festgelegten Entwicklungsbereichen
29 % Ungeklarte 21 % erhebliche Veranderung
Eigentumsverhaltnisse der Bodenwerte

14 % Antrage auf 36 % wesentliche Anderung der
Normenkontrolle Nachfrage nach Wohnraum

verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt etwa ab Mitte der neunziger Jahre gehdérten eben-
falls zur Gruppe der drei relevantesten Probleme. Auf die ebenfalls bereits erwahnten Finan-
zierungsprobleme, bedingt durch die 0.g. Faktoren, sei der Vollstandigkeit halber nochmals
hingewiesen.

Eine besondere Situation entstand fir zwei SEM durch eingereichte Antrage auf Normen-
kontrolle der Entwicklungssatzung. Aufgrund einiger Tendenzen in der Rechtsprechung, die
einer eher engen Auslegung des gemeindlichen Handlungsspielraum folgten, war z.B. in
Dresden durchaus nicht ganzlich auszuschlielfen, dass die Entwicklungssatzung durch
Gerichtsurteil fur nichtig bzw. teilnichtig erklart werden wirde. Erst mit einvernehmlicher
Losung des Problems war der weitere Ablauf der EntwicklungsmaBnahme gesichert.?*'

1 Der Antrag auf Normenkontrolle der SEM Dresden-Nickern wurde 1994 von einem privaten Eigentimer ein-

eingereicht. Begriindet wurde der Normenkontrollantrag u.a. damit, dass die Durchfihrung der SEM nicht
erforderlich sei und die Satzung an Abwagungsfehlern leiden wiirde. Weiterhin wurde bezweifelt, ob die zi-
gige Durchfiihrung gewabhrleistet sei. Aufgrund von Verhandlungen zwischen der Stadt (mit dem Entwick-
lungstrager) und dem Eigentimer kam es zu keiner Verhandlung oder Gerichtsentscheidung. 1998 konnte
das betreffende Grundstiick einvernehmlich durch die Stadt erworben werden.
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Zusammenfassung 5.2.6 - Projektmanagement

Im Ergebnis ist festzuhalten:
= In allen untersuchten 9 Beispielen wurden letztlich Entwicklungstrager eingesetzt.

= Bei allen hier ndher analysierten SEM mit Wohnungsbau ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
davon auszugehen, dass eine Realisierung durch Eigentiimer bzw, Investoren nicht im
Sinne der durch die Gemeinden verfolgten stadtebaulichen Ziele erfolgt ware.

=  Zu den haufigsten Problemen zadhlen die Veranderungen der Wohnungsnachfrage und der
Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt sowie die in Folge ungeklarter Eigentumsverhailt-
nisse aufgetretenen Schwierigkeiten.

5.3 Flachenmanagement - Fazit

Der vorangegangene Untersuchungsabschnitt, der auf die besondere Mobilisierungsfunktion
der férmlich festgelegten Entwicklungsbereiche ausgerichtet war, erbrachte folgende Ergeb-
nisse, die thesenférmig dargestellt werden:

Enteignung zur Sicherung der ,,Anfangswerte“ kaum erforderlich

Die Sicherung entwicklungsunbeeinflusster Bodenwerte (Anfangswerte) konnte im Vollzug der
gemeindlichen Grunderwerbspflicht gem. § 166 Abs. 3 BauGB erfolgen. Dabei kommt durch die
Befragung zum Ausdruck, dass die Grunderwerbspflicht bei fast allen MaBnahmen konkrete Er-
gebnisse der tatsdchlichen Sicherung zeigt. Dabei liberwiegen die auf Verhandlungsbasis getroffe-
nen Vereinbarungen zum Grunderwerb und die Verpflichtungen der verbleibenden Grundeigen-
tiimer deutlich gegeniiber den Verfahren zur Enteignung.

Uberwiegend praventive Wirkung der besonderen Genehmigungsvorbehalte

Im Ergebnis der Befragung spiegelt sich eine einzelfallbezogene Anwendung der Vorschriften gem.
§ 169 BauGB, insbesondere i.V. mit §§ 144,145 BauGB, wieder. Diese gewinnt allerdings, aufgrund
der offenbar gegebenen praventiven bzw. , abschreckenden“ Wirkung der Rechtsvorschriften in
weiteren Fillen, eine erhohte Bedeutung.

Zugige Verfahren zu den Entwicklungssatzungen in Sachsen und Thiringen

Auch wenn ein direkter ,Zeitvergleich“ der MaBnahmen aufgrund unterschiedlicher Rahmenbe-
dingungen nicht moglich ist, ergeben sich zur Frage nach der Verfahrensdauer gewisse Anhalts-
punkte. Im Vergleich der Verfahrensdauer zwischen den untersuchten Beispielen und dem Bundes-
durchschnitt (gem. Erhebung des BBR) zeigen sich dabei zwei unterschiedliche Resultate. Wurden
z.B. die vorbereitenden Untersuchungen der analysierten Beispiele liberwiegend schneller durch-
gefiihrt, liegen die Zeitrdaume fiir die Genehmigungsverfahren