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Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 310 Westliches Ringgebiet (zur Kennt- 01.08.2017 o]
nis)

Sachverhalt:

Zur Anfrage der SPD-Fraktion im Stadtbezirk 310 vom 22. Februar 2017 wird wie folgt Stel-
lung genommen:

Vorbemerkung

Stadte und Gemeinden durfen gemaf § 172 BauGB Erhaltungssatzungen festlegen, um die
Entwicklung in bestimmten Stadtgebieten zu steuern. Eine Erhaltungssatzung kann positive
Effekte haben, aber auch dazu fiihren, dass sich ein Stadtquartier aufgrund der Festlegun-
gen nicht weiterentwickeln kann. Um bezahlbaren Wohnraum in guten Wohnlagen seitens
der Eigentimer anbieten zu kdnnen, werden in der Konsequenz gewisse Wohnstandards
voraussichtlich nicht angeboten. Dies kann perspektivisch eine negative Entwicklung des
Quartiers nach sich ziehen, wenn entsprechend angemessener Mietwohnraum dort nicht
mehr angeboten werden kann, zumal selbst im sozialen Wohnungsbau die baulichen Stan-
dards weitestgehend genauso hoch sind wie im frei finanzieren Wohnungsbau.

Zu den Erfahrungen wird auf das Beispiel der Stadt Stuttgart verwiesen. Dort wurde ein
Stadtgebiet 1990 mit einer sozialen Erhaltungssatzung belegt und Sanierungen gedeckelt. In
der Folge investierten Vermieter immer weniger. EIf Jahre spater musste man feststellen,
dass 25 Prozent der Gebaude mittel bis stark sanierungsbedurftig waren (Online-Quelle:
Welt, eingesehen am 23. Marz 2017).

Die Verwaltung weist darauf hin, dass der Erlass von Erhaltungssatzungen mit erheblichem
Aufwand verbunden ist. Sollten in einem Quartier alle Anderungen oder Nutzungsanderun-
gen auch der Genehmigung nach der Erhaltungssatzung bedurfen, entsteht erheblicher Prif-
aufwand. Die Erhaltungssatzung ist ein Instrument, das im Einzelfall unerwiinschte Entwick-
lungen verhindern kann, aber auch die in Braunschweig dringend erforderliche Schaffung
von Wohnraum in unterschiedlichen Standards bremst.

Dies vorangestellt werden die Fragen wie folgt beantwortet:
Zu1.:

Durch die Sanierung werden stadtebauliche Missstande beseitigt oder Unterversorgungen
des Gebietes mit sozialen oder infrastrukturellen Einrichtungen behoben. Dies flhrt zu einer
steigenden Attraktivitdt des Gebietes. Erkennbar ist das auch an den sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen, welche von den Eigentimern abgeschopft werden. Neben der all-
gemeinen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt ist daher zusatzlich mit sanierungsbeding-
ten Steigerungen von Immobilienpreisen und Mieten zu rechnen. Eine Trennung von allge-



meiner und sanierungsbedingter Steigerung ist flr die Steigerung von Immobilienpreisen bei
bebauten Objekten und Mieten schwierig.

Eine teilweise Verdrangung der bisherigen Bevolkerung ist daher nicht auszuschliel3en, ent-
scheidend ist ob die bisherige Bevolkerung Mietsteigerungen im gewissen Umfang leisten
kann und will.

Die Verdrangung hat aber Ublicherweise weitere Ursachen. Ein Hauptgrund sind steigende
Einwohnerzahlen, die auf unzureichendes Wohnangebot treffen und damit die Mieten stei-
gern. Bestimmte Viertel werden auch ,in“ ohne Sanierung. Kinstler und Studenten sind da-
bei oft die Pioniere, die in einfache Lagen gehen. Insbesondere in Gro3stadten ist die Ent-
wicklung vorhanden.

Zu 2.und 3.:

Bei Festlegung einer Erhaltungsgebietes nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 sind hohe Anforde-
rungen an die stadtebauliche und gestalterische Qualitat zu stellen. In der Regel sind dies
Gebiete im Umfeld von denkmalgeschutzen Bereichen, die als sehr erhaltenswert eingestuft
werden. Diese Voraussetzungen sind im Westlichen Ringgebiet nicht gegeben.

Beim Erlass einer Erhaltungsverordnung nach BauGB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 muss die
die Stadt die besonderen stadtebaulichen Griinde darlegen, warum die Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung in diesem Gebiet erhalten werden soll und die erheblichen nega-
tiven Folgen fir die Gemeinde darlegen, z. B. dass getatigte Investitionen in die 6ffentliche
Infrastruktur entwertet und/oder neue Aufwendungen in diese erforderlich wirden. Oder dass
eine Destabilisierung gewachsener sozialer und kultureller Zusammenhange vermeidbare
Folgekosten fur die 6ffentliche Hand auslésen wirde.

Das Soziale Stadt Gebiet ,Westliche Ringgebiet® mit einer Gro3e von 222 ha ist sehr unter-
schiedlich strukturiert. Das Stadtteilprofil (Sozialatlas, Stand 2016) zeigt, dass sich der Stadt-
teil positiv entwickelt hat und damit ein wesentliches Ziel der Sanierung, die Negativentwick-
lung aufzuhalten, erreicht wurde. Um vermutete Verdrangungsprozesse nachvollziehen zu
kénnen, waren weitere umfangreiche Datenerhebungen und zusatzlich Befragungen von
Bewohnern, Eigentimern und sozialen Akteuren im Quartier erforderlich. Erst nach diesen
umfangreichen Voruntersuchungen lagen ausreichend Informationen dariber vor, ob ggdf. in
Teilen des Sanierungsgebietes die rechtlichen Vorgaben fir den Erlass einer sozialen Erhal-
tungssatzung/ Milieuschutzsatzung gegeben sind.

Die Regelungsmaglichkeiten einer Erhaltungssatzung § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 sind durch
die Rechtsprechung sehr eingeschrankt. Sie umfassen in der Regel das Verbot von eines
Uberdurchschnittlichen Ausbaustandards bei Wohnungsmodernisierungen (u. a. Uberschrei-
tung von WohnungsgréRen), die Zweckentfremdung von Wohnraum, die Einschrankung des
Abrisses von Gebauden und die Untersagung, zusatzliche Stellplatze auszubauen. Die Miet-
hohen kénnen damit nicht regelt werden.

Seit Anfang 2016 gab es bei etwa 140 genehmigungspflichtigen baulichen Veranderungen
lediglich einen Antrag, bei dem die Zusammenlegung von 2 Wohnungen beantragt wurde.
GroRe Wohnungen entstanden in Neubauten und im Rahmen von Dachgeschossausbauten.
Angesicht des erheblichen Aufwandes, der geringen Steuerungsmaglichkeiten und der zu

erwartenden Effekte fir die Bewohnerschaft halt die Verwaltung die Erhaltungssatzung nicht
fur ein geeignetes Instrument, glinstigen Wohnraum im Soziale Stadt — Gebiet zu erhalten.
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