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Sachverhalt:

Sowohl vom Sanierungsbeirat als auch vom Bezirksrat 310 wurde mehrfach der Wunsch
geadullert, gemeinsam mit der Verwaltung eine Erhaltungssatzung nach § 172 Baugesetz-
buch (BauGB) flir Soziale Stadtgebiet ,Westliches Ringgebiet* zu entwickeln. Unter Bezug-
nahme auf das Sanierungsziel, glinstigen Wohnraum im Westlichen Ringgebiet zu erhalten,
wurde im Einzelnen angefragt:

1. Wie beurteilt die Verwaltung die Folgen der umgesetzten Sanierungsmafinahmen im Hin-
blick auf die Wertsteigerung der Immobilien, steigenden Mieten sowie die Verdrangung
der bisherigen Bevolkerung?

2. Wie bewertet die Verwaltung die in der Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB skizzierten
Maflnahmen (Erhalt der stadtebaulichen Eigenart, Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung) im Hinblick auf das Sanierungsgebiet?

3. Es wird ein Zeitpunkt zur Entwicklung einer Erhaltungssatzung flir das Sanierungsgebiet
nach § 172 BauGB, ggf. im Dialog mit Sanierungsbeirat und Bezirksrat, angefragt.

Vorbemerkung:

Im Soziale Stadt - Gebiet ,Westliches Ringgebiet wurden in den letzten 16 Jahren durch den
Einsatz von Stadtebauférdermitteln zahlreiche Verbesserungen fir die Bewohnerschaft er-
reicht. Neben der Ergédnzung des sozialen Infrastruktur wurde die Freiraumsituation u. a.
durch die EU-FordermalRnahme Westbahnhof deutlich verbessert. Der Wohnungsbestand
wurde insbesondere durch Neubauten auf ehemaligen Brachflachen erganzt. Teile des vor-
handenen Wohnungsbestandes wurden mit vertraglichen Vereinbarungen Uber eine erhdhte
steuerliche Abschreibung als indirekte Férderung modernisiert. Im Rahmen der Forderver-
trage verpflichten sich die Eigentliimer, die Nettokaltmiete bei vermietetem Wohnraum nach
dem Mietspiegel und bei dessen Wegfall nach ortslblicher Vergleichsmiete zu vereinbaren.

Gemal § 172 Baugesetzbuch (BauGB) dirfen Stadte und Gemeinden Erhaltungssatzungen
erlassen, um die Entwicklung in bestimmten Stadtgebieten zu steuern.




Zu unterscheiden sind Satzungen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebauli-
chen Gestalt,

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung oder

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen.

Bei der Festlegung eines Erhaltungsgebietes nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind
hohe Anforderungen an die stadtebauliche und gestalterische Qualitat zu stellen. In der Re-
gel sind es Gebiete im Umfeld von denkmalgeschitzten Bereichen, die als sehr erhaltens-
wert eingestuft werden.

Soll als Folge der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung in Férdergebieten negativen
Auswirkungen fir die dort lebende Bewohnerschaft begegnet werden, ist eher der Erlass
einer sozialen Erhaltungssatzung (Milieuschutzsatzung) nach Nr. 2 zu prifen. Diese kann
positive Effekte haben, aber auch dazu fihren, dass sich ein Stadtquartier aufgrund der
Festlegungen nicht weiterentwickeln kann. Die Erhaltungssatzung ist ein Instrument, das im
Einzelfall unerwiinschte Entwicklungen verhindern kann, aber auch die in Braunschweig drin-
gend erforderliche Schaffung von Wohnraum in unterschiedlichen Standards bremst.

Grundsatzlich ist der Erlass von Erhaltungssatzungen mit erheblichem Aufwand verbunden.
Sollten in einem Quartier alle Anderungen oder Nutzungsanderungen auch der Genehmi-
gung nach der Erhaltungssatzung bediirfen, entsteht erheblicher Prifaufwand.

Dies vorausgeschickt, beantwortet die Verwaltung die Fragen wie folgt:
Zu1l.:

Durch die Sanierung werden stadtebauliche Missstande beseitigt oder Unterversorgungen
des Gebietes mit sozialen oder infrastrukturellen Einrichtungen behoben. Dies flihrt zu einer
steigenden Attraktivitdt des Gebietes. Erkennbar ist das auch an den sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen, die von den Eigentimern abgeschopft werden. Neben der allgemei-
nen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt ist daher zusatzlich mit sanierungsbedingten Stei-
gerungen von Immobilienpreisen und Mieten zu rechnen. Eine Trennung von allgemeiner
und sanierungsbedingter Steigerung ist fur die Steigerung von Immobilienpreisen bei bebau-
ten Objekten und Mieten schwierig.

Eine teilweise Verdrangung der bisherigen Bevdlkerung ist daher nicht auszuschlief3en. 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 unzureichende Wohnangebote treffen und dadurch die Mieten in
die Hohe treiben. Bestimmte Viertel werden auch Trendviertel ohne Sanierung. Kinstler und
Studenten sind dabei oft die Pioniere, die in einfache Lagen gehen. Insbesondere in Grol3-
stadten ist die Entwicklung vorhanden.

Zu 2.und 3.:

Beim Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB muss die
Stadt im Einzelnen die Griinde, warum die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in die-
sem Gebiet erhalten werden soll, und die erheblichen negativen Folgen fur die Gemeinde
darlegen, z. B. dass getatigte Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur entwertet und/oder
neue Aufwendungen in diese erforderlich wirden oder eine Destabilisierung gewachsener
sozialer und kultureller Zusammenhange vermeidbare Folgekosten fur die 6ffentliche Hand
auslosen wirde.



Das Soziale Stadt Gebiet ,Westliche Ringgebiet* mit einer Grofie von 222 ha ist sehr unter-
schiedlich strukturiert. Das Stadtteilprofil (Sozialatlas, Stand 2016) zeigt, dass sich der Stadt-
teil in der Zeit der Sanierung positiv entwickelt hat und damit ein wesentliches Ziel der Sanie-
rung, die Negativentwicklung aufzuhalten, erreicht wurde. Die als Anlage beigeflugten sozio-
O0konomischen Daten geben keine Hinweise darauf, dass Verdrangungsprozesse in Gang
gesetzt wurden. Dem statistischen Material ist nicht zu entnehmen, wie weit sich die Lebens-
situation der hier Wohnenden verbessert hat und sich dadurch die Zahlen der Arbeitslosig-
keit und des Transfereinkommensbezugs positiv verandert haben, und wie weit die Verbes-
serungen darauf zuruckzufuhren sind, dass einkommensstarkere Schichten zugezogen sind.
Um vermutete Verdrangungsprozesse nachvollziehen zu kénnen, waren weitere umfangrei-
che Datenerhebungen und zusatzlich Befragungen von Bewohnern, Eigentiimern und sozia-
len Akteuren im Quartier erforderlich. Erst nach diesen umfangreichen Voruntersuchungen
lagen ausreichend Informationen dartber vor, ob ggf. in Teilen des Sanierungsgebietes die
rechtlichen Vorgaben fur den Erlass einer Milieuschutzsatzung gegeben sind.

Die Einflussmadglichkeiten einer Erhaltungssatzung § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 sind durch

die Rechtsprechung sehr eingeschrankt. Sie umfassen in der Regel das Verbot eines
Uberdurchschnittlichen Ausbaustandards bei Wohnungsmodernisierungen (u. a. Uberschrei-
tung von WohnungsgroRen), die Zweckentfremdung von Wohnraum, die Einschrankung des
Abrisses von Gebauden oder die Untersagung, zusatzliche Stellplatze auszubauen. Die
Miethdhen kénnen damit nicht regelt werden.

Seit Anfang 2016 bis Juli 2017 gab es bei etwa 140 genehmigungspflichtigen baulichen Ver-
anderungen im festgesetzten Sanierungsgebiet ,Westliche Ringgebiet® lediglich einen An-
trag, bei dem die Zusammenlegung von zwei Wohnungen beantragt wurde. Grof’e Wohnun-
gen entstanden in Neubauten und im Rahmen von Dachgeschossausbauten.

Angesicht des erheblichen Aufwandes, der geringen Steuerungsmaglichkeiten und der zu
erwartenden Effekte fur die Bewohnerschaft halt die Verwaltung die Erhaltungssatzung nicht
fur ein geeignetes Instrument, glinstigen Wohnraum im Soziale Stadt — Gebiet zu erhalten.

Leuer

Anlage/n:
Auszug aus dem Integrierten Handlungskonzept fiir das Westliche Ringgebiet 2017
(IHK 2017) — Entwicklung der Bevolkerungs- und Sozialstruktur



