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Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Bauer,

bezligiich der Anfrage der Stadtratsfraktion ,Die Linke.PDS" vom 16.03.2007 beziiglich der
Mdglichkeiten zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes im Bereich der Heinrich- Zieger- StraBe
(Treppenanlage und Rondell) nehme ich wie folgt Stellung:

Fir die Einleitung einer stidtebaulichen SanierungsmaBnahme sind neben dem Vorhandensein
begriindeter stddtebaulicher Misssténde das Vorliegen eines sogenannten qualifizierten 6ffentlichen
Interesses und die Beachtung des VerhaltnismaBigkeitsprinzips wichtigste Voraussetzungen.
. MafBigebend flir die Beurteilung der stddtebaulichen Misssténde sind die Kriterien nach § 136 Absatz

3 und 4 BauGB.

Flir ein solches qualifiziertes Interesse genlgt nicht das Bestehen eines allgemeinen &ffentlichen
Interesses an einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Substanzerhaltung, sondern es
wird vorausgesetzt, dass das Wohl der Allgemeinheit gerade eine einheitliche Vorbereitung und
2ligige Durchflihrung einer stédtebaulichen SanierungsmaBnahmen erfordert und rechtfertigt - mit
den gesetzlich vorgesehenen Beschrinkungen der Rechte und vermehrten Pflichten jedes
Betroffenen. Der Einsatz dieses Sonderrechts muss zudem zur Verwirklichung der angestrebten Ziele
tatsdchlich erforderlich sein: die Ziele diirfen also nicht ebenso gut mit anderen Instrumentarien des
Stadtebaurechts (Ortssatzung, Bebauungsplan o. .) erreichbar sein. Hierzu ist eine verfahrensseitig
festgelegte fachliche Untersuchung erforderlich.

Vor Ausweisung eines Sanierungsgebietes sind demzufolge umfangliche vorbereitende
Untersuchungen (§§ 140, 141 BauGB) durchzufiihren. Die Durchfiihrung der vorbereitenden
Untersuchungen verursacht erhebliche Kosten, da die Leistungen regelmaBig durch externe
Fachplaner erbracht werden bzw. ein entsprechender Leistungsaufwand bei der Verwaltung
entsteht. Beispielsweise flir das einfache Sanierungsgebiet ,Frankfurter StraBe® beliefen sich die
Kosten fiir die vorbereitenden Untersuchungen bei einer GebietsgréBe von 11 ha auf ca. 36.500 €.
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Der bauiiche Missstand durch unterlassene Instandhaltung der 6ffentlichen und privaten Anlagen in
dem betreffenden Bereich allein ist nicht ausreichend fiir die Ausweisung eines Sanierungsgebietes.
Eine generelle Beeintréichtigung der Funktionsféhigkeit des Gebietes scheint nicht schon deshalb
gegeben, weil zusatzliche - wenn auch attraktive - Wegeverbingungen durch Unterhaltungsstau
nicht funktionstiichtig sind. Fir ein mit eigensténdiger stédtebaulicher Zielstellung zu entwickelndes

£ sanierungsgebiet ist weder die vorgeschlagene GréBe ausreichend, noch bestehen innerhalb der
B villenkolonie raumlich oder funktionell logisch abgrenzbare Teilbereiche.

Die 4 Bereiche der Siidstadt ,Predigerhéhe®, ,Karthduserhohe", ,Mariental® und ,Marienhéhe”
weisen eigentlich sogar nur in ijhrem Gesamtzusammenhang ein den Anforderungen gemaf
determinierbares Alleinstellungsmerkmal auf. Als zusammenhdngendes (Wohn-)Villenviertel und
penkmalensemble wurden diese Kolonien mit der Erhaltungssatzung ,Sldstadt® im Sinne
ctidtebaulichen Denkmalschutzes zielgerichtet vor der Verfalschung ihrer stédtebaulichen Eigenart
geschiitzt. Unterstitzt wird diese Sicherung durch die rechtskréftigen Bebauungspléne ,Karthauser
Hohe® (B- Plan Nr. 23.1) und ,Predigerhdhe- Blaue Linie Slidwest" (B- Plan Nr. 23.2) sowie durch
die Klarstellungssatzung ,Marienhdhe™,

W& Es wird eingeschatzt, dass der Wunsch nach Einsatz von Stadtebaufordermitteln fiir ein
Einzelprojekt wie die vorgetragene Instandsetzung von Treppenaniagen und Zuwegen die
Anwendung des Sanierungsrechtes allein nicht rechtfertigen kann. Die Aufnahme eines Gebietes in
ein Programm der Stidtebauférderung ist gegenwartig von Seiten des Férdermitteigebers nicht oder
nur bedingt méglich und setzt die Erflllung von Kriterien voraus, die nach erfolgter Abstimmung
offensichtlich nicht gegeben sind. Das Vorliegen eines ausgewiesenen Sanierungsgebietes ist dabel
nur ein Kriterium eines bestimmten Férderprogramms (,BL-SD“). Weitere Kriterien sind u. a. die
Bedeutung -eines Gebietes im Verhaitnis zu anderen in der Stadt und die Anzahl, GroBe und
Wertigkeit bereits aufgenommener Fordergebiete in die verschiedenen Stadtebauférderprogramme.
Dies ist vor dem Hintergrund fester Budgets sinnvoll, weil sich durch eine breitere Streuung der
Mittel zielgerichtete und konzentrierte MaBnahmen in den Programmgebieten nur erschwert
realisieren lassen. Ein Rechtsanspruch auf Forderung bestent nicht.

Nicht zuletzt ist auf Grund der seit dem 21.12.2006 verdnderten Rechtslage darauf hinzuweisen,
dass stidtebauliche SanierungsmaBnahmen zukinftig von den Gebietskdrperschaften sofort adaquat
der Algorithmen des ErschlieBungsbeitragsrechts abgerechnet werden kdnnen und aus finanziellen
 Erwagungen auch so abgerechnet werden missen. Die klassische Erhebung von
Ausgleichsbeitrigen  durch  Feststellung  der  Wertsteigerung  bei  Abschluss  der
GesamtsanierungsmaBnahme nach 10 — 20 Jahren hat damit im Wesentlichen ausgedient. Dies
bedeutet, dass im Anschluss oder gar im Vorfeld einer MaBnahme die Begiinstigten (Anlieger) zur
Finanzierung unmittelbar herangezogen werden. In Anbetracht der groBen Grundsticke in der
Siidstadt, welche sich zudem oftmals geometrisch {iber breite Abschnitte der angrenzenden
ErschiieBungsanlage  erstrecken . ergeben sich hier Belastungen flir den einzelnen
Grundstiickseigentiimer, die mit denen in einer eng parzellierten Altstadtlage keinesfalls zu
vergleichen sind. Auch vor diesem Hintergrund muss die Sinnhaftigkeit der Anwendung des
Sanierungsrechtes in der Siidstadt einer sorgfaltigen Abwagung unterzogen werden.
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