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ZEITGESPRACH

Stidtebauliche Mapnahmen in Stadt und Land

Notwendigkeit und Bedeutung eines Stddtebaufirderungsgesetzes

Die staatliche Férderung des Wohnungsbaus nach
demKriege hat zu einer weitgehenden Behebung der
‘Wohnungsnot im Bundesgebiet gefithrt. Mit der Erfiil-
lung dieser groBen Aufgaben sind aber die im Interesse
der Allgemeinheit erforderlichen MaBnahmen auf dem
Gebiet des Wohnungsbaus keineswegs abgeschlossen.
Wihrend die Beseitigung der Wohnungsnot die zah-
lenmiBig ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnungen zum Ziel hatte, wird es in Zukunft
darum gehen, die vorhandene bauliche Umwelt, vor
allem die Wohnverhéltnisse, zu verbessern, unsere
Stadte und Dérfer so zu gestalten, daf sie\,,in Anlage
und Gliederung den zeitgeméBen Bediirfnissen ent-
sprechen und gesunde Wohn- und Lebensbedingungen
fir die Bevélkerung auf die Dauer gewdhrleisten”.
Damit vollzieht sich von der sich wandelnden Aufgabe
her ein Ubergang vom bisherigen Wohnungsbau zum
kiinftigen Stadtebau.

ERNEUERUNG DER STADTE UND DORFER

Eine der wichtigsten kommenden Aufgaben wird die
Erneuerung der Stddte und Dorfer sein. Am vordring-
lichsten ist dabei die Neugestaltung von Gebieten, in
denen MifBistande solchen Umfanges vorliegen, da8 sie
nur durch Abbruch von Gebduden oder durch wesent-
liche Umgestaltung des gesamten Gebietes beseitigt
werden kdnnen. Diese als stddtebauliche Sanierung be-
zeichnete MaBnahme wird vor allem erforderlich sein,
wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen, die an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse und an die Sicherheit der dort wohnenden oder
arbeitenden Menschen zu stellen sind, nicht entspricht.
Dabei ist wesentlich, daBl der einzelne Gebdudeeigen-
tlimer in der Regel selbst nicht in der Lage ist, durch
MaBnahmen auf seinem Grundstiick die MiBstdnde zu
beseitigen, da sie aus der Bebauung des gesamten
Gebietes entspringen, also auch nur durch Neugestal-
tung des Gebietes zu beheben sind. Das ist beispiels-
weise der Fall, wenn ein Stadtviertel so eng bebaut
ist, daB die Gebdude sich gegenseitig Licht, Luft und
Sonne nehmen oder wenn Wohnungen und Betriebs-
stitten so vermischt sind, da8 erhebliche Beldstigun-
gen fir die Bewohner oder gesundheitsgefdhrdendes
gewerbliches Arbeiten die Folge sind. Auch unzurei-
chende ErschlieBung eines Gebietes, mangelhafte Was-
serversorgung oder Entwésserung, gesundheitsstérende
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Einwirkungen von auBlen, etwa von Betrieben oder
Verkehrsanlagen, fehlende Fléchen fiir Spiel und Er-
holung konnen je nach ihrer Schwere — oft noch
im Zusammenhang mit enger oder gemischter Bebau-
ung — ein Gebiet sanierungsbediirftiy machen. Die
Beseitigung derartiger Elendsquartiere und der Bau
angemessener, nach neuzeitlichen Gesichtspunkten ge-
planter und ausgestatteter Wohn- und Arbeitsstdtten
ist ebenso fiir die betroffenen Familien wie fiir die
funktionsgerechte stddtebauliche Gliederung auf die
Dauer eine Notwendigkeit.

Bei der Sanierung handelt es sich aber nicht nur um
ein stddtisches Problem. Auch auf dem Land sind
stddtebauliche erneuerungsbediirftige Gebiete als Folge
des sich dort vollziehenden tiefgreifenden Wandlungs-
prozesses entstanden, vor allem infolge der Anderung
der landwirtschaftlichen Arbeitsmethoden, der Zahl
und Zusammensetzung der Dorfbewohner und ihrer
‘Wohn- und Lebensverhéltnisse.

Eine weitere bedeutungsvolle kiinftige Aufgabe wird
der Bau neuer Stddte und Dorfer oder ihrer Entwick-
lung aus vorhandenen Siedlungskernen sein. Durch
die starke Ausweitung der industriellen Produktion
hat sich im Bundesgebiet eine erhebliche Konzentra-
tion von Wohnstdtten und Arbeitsstatten auf engem
Raum ergeben; ihr stehen Riume gegeniiber, die nur
eine geringe Bevdlkerungszahl und eine schwache
Wirtschaftskraft aufweisen. Entsprechend den Zielen
der Raumordnung und der Landesplanung soll durch
stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen eine ausge-
glichenere Siedlungsstruktur angestrebt werden. Vor
allem sollen Gemeinden mit zentraldrtlicher Bedeutung
ausgebaut, aber auch neue Orte gegriindet oder aus
vorhandenen kleineren Gemeinden entwickelt werden.

Die Erneuerung unserer Stddte und Dérfer nach neu-
zeitlichen Erfordernissen und die Entwicklung neuer
Stdadte und Dorfer aus raumordnerischen Notwendig-
keiten ist eine Aufgabe, die nicht von der jetzt leben-
den und arbeitenden Generation allein erfiillt, sondern
erst von ihren Kindern und Enkeln abgeschlossen wer-
den kann. Es ist eine Aufgabe fiir Jahrzehnte, deren
Einleitung und Beginn unserer Zeit gestellt ist. Sie
ist fiir die Gesamtheit der Bevdlkerung und die Wirt-
schaft von solchem Gewicht, daB sie nur unter gemein-
samer Anstrengung aller Beteiligten und nach einer
in die weitere Zukunft gerichteten Schau geldst wer-
den kann.
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STADTEBAULICHE MASSNAHMEN SIND
GEMEINSCHAFTSAUFGABE

Um eine gesetzliche Grundlage fiir die Erneuerung der
Stddte und Dorfer und die Entwicklung neuer Gemein-
wesen zu schaffen, hat die Bundesregierung den Ent-
wurf eines ,Gesetzes Uber die Forderung stddtebau-
licher MaBnahmen in Stadt und Land”, eines ,Stddte-
baufdrderungsgesetzes”, ausgearbeitet und zunéchst
dem Bundesrat zugeleitet. Der Entwurf enthélt — auf
Einzelheiten soll dabei nicht eingegangen werden —
folgende Grundlinien:

Die Forderung der stadtebaulichen Erneuerungs- und
EntwicklungsmaBnahmen soll eine oifentliche Aufgabe
von Bund, Landern, Gemeinden und Gemeindeverban-
den, die dabei jeweils im Rahmen ihrer gesetzlichen
Zustdndigkeiten t&tig werden, sein. Wahrend bei den
iiblichen Fillen des Stddtebaus sich die Gemeinden
und andere zustdndige Stellen darauf beschrénken
kénnen, die Bauleitplanung aufzustellen und einzelne
zur Durchfithrung erforderliche Verwaltungsakte zu
erlassen, ist bei den stidtebaulichen Erneuerungs- und
EntwicklungsmaBnahmen das oOffentliche Interesse
nicht nur auf die Planaufstellung, sondern vor allem
auf ihre Verwirklichung gerichtet. Es kommt hier ge-
rade darauf an, den in den Bauleitpldnen fiir die Er-
neuerung eines Stadtgebiets oder die Entwicklung
eines neuen Gemeinwesens vorgesehenen Zustand in
die Wirklichkeit umzusetzen. Daher sollen Bund, Lén-
der, Gemeinden und Gemeindeverbdande, wenn der-
artige stddtebauliche MaBnahmen durchgefiihrt werden
sollen, férdernd an der Verwirklichung mithelfen,
Ohne ihre Forderung wiirde eine Verwirklichung in
den meisten Fillen nicht moglich sein, da gerade die
stidtebaulichen Erneuerungs- und EntwicklungsmaB-
nahmen nicht unbetréchtliche unrentierliche Kosien
verursachen, die mit marktméaBigen Finanzierungsmit-
teln nicht zu decken sind.

Der Bund will sich an der Férderung beteiligen, und
zwar — aus verfassungsrechtlichen Griinden — ,so-
weit dies der Erfiillung von Bundesaufgaben dient”.
' Seine Beteiligung kann durch Bereitstellung von Haus-
haltsmitteln, Ubernabme von Biirgschaften, Garantien
oder sonstigen Gewahrleistungen sowie Uberlassung
von Grundstiicken als Bauland, Austauschland oder
Ersatzland erfolgen. Fiir die Bereitstellung von Bun-
deshaushaltsmitteln sieht der Entwurf keinen festen
Betrag vor, sondern iberldt die Bestimmung dem
jéhrlichen Bundeshaushalt. Diese Absicht ist vielfach
kritisiert worden. Es wird gefordert, daf in das Ge-
setz ein fester Betrag fiir die Beteiligung des Bundes
aufgenommen werde, &hnlich wie es in den- Woh-
nungsbaugesetzen geschehen ist. Ohne Klarheit iiber
die Finanzierungsmittel sei eine vorausschauende Pla-
nung der stddtebaulichen MaBnahmen nicht méglich.
Diese Einwidnde, so verstdndlich sie sind, diirften nicht
berechtigt sein. Sie beriicksichtigen nicht geniigend,
daB die von dem Gesetzentwurf angesprochenen stid-
tebaulichen MaBnahmen nur in Jahrzehnten durchge-
fihrt werden kénnen und nur so, wie es die finan-
ziellen und wirtschaftlichen Moglichkeiten der betei-
ligten Gebietskorperschaften gestatten. Dem kann nur
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mit einer elastischen Regelung Redinung getragen
werden, die sich auch in Zeiten einer angespannten
Haushaltslage — wie gegenwértig — handhaben 148t.
Entscheidend ist vielmehr, daB der Bund in dem Ent-
wurf grundsétzlich seine Bereitschaft erklart, sich an
der Stddtebauférderung zu beteiligen, und dazu auch
— neben anderen Moglichkeiten -— eine Verwendung
der Wohnbauriickfliisse zuldBt. Weiteres mufBl der
kiinftigen Entwicklung f{iberlassen bleiben, wenn
man nicht Gefahr laufen will, daB die derzeitige
Finanznot zur Richtschnur fiir die Bundesbeteiligung
wird.

Der Entwurf geht davon aus, daf die finanzielle Be-
teiligung der offentlichen Hand an der Stadtebaufor-
derung sich darauf beschrinkt, die unrentierlichen
Kosten zu decken oder Finanzierungslicken in dem
auch bisher im Wohnungsbau méglichen Rahmen zu
schliefen. Er setzt also voraus, daf zur Finanzierung
der Kapitalmarkt in iiblicher Weise in Anspruch ge-
nommen wird und auch die Eigentiimer mit angemes-
sener Eigenleistung beitragen.

Uber die Gesamtkosten der stddtebaulichen Erneue-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen oder iiber ihren
unrentierlichen Teil sind verschiedentlich Berechnun-
gen, teilweise mit ins Riesenhafte gehenden, keines-
wegs zuverldssig belegten Ergebnissen, angestellt wor-
den. Sie haben mehr hemmend als fordernd gewirkt,
da vielfach der Eindruck entstanden ist, als ware die
Aufgabe iiberhaupt nicht zu bewdltigen und es wére
deshalb besser, das Stadtebauférderungsgesetz erst
gar nicht zu verabschieden. Dabei wird véllig iber-
sehen, dafBl die Aufgabe uns aus den Gegebenheiten
der Zeit heraus gestellt ist, nicht etwa durch einen
Gesetzgebungsakt begriindet wird.

In Wirklichkeit wei niemand, welchen Umfang die
erforderlichen stddtebaulichen Erneuerungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen haben werden und wie der
Finanzierungsbedarf sein wird. Es gibt daher nur den
Weg, die Mafinahmen entsprechend der Leistungs-
fahigkeit der 6ffentlichen Haushalte, den jeweiligen
wirtschaftlichen Moglichkeiten und den stddtebauli-
¢hen und raumordnerischen Absichten durchzufiithren.
Dies ist auch méglich, weil kein Zwang besteht — wie
bei der Beseitigung der Wohnungsnot nach dem Krie-
ge — die Gesamtaufgabe innerhalb kiirzester Frist zu
erfiillen. Ein Stddtebauférderungsgesetz kann aber die
Losung der Aufgabe sehr erheblich erleichtern.

PRIVATEIGENTUM SOLIL ERHALTEN BLEIBEN

Der Entwurf baut auf dem Grundsatz auf, daB die
stédtebaulichen Erneuerungs- und EntwicklungsmaB-
nahmen nicht dazu fiithren diirfen, ,anstelle von pri-
vatem Einzeleigentum Kollektiveigentum zu begriin-
den*®,

Bei stddtebaulichen Erneuerungsmafnahmen soll da-
her das Eigentum der bisherigen Grundstiickseigen-
timer erhalten bleiben oder fiir sie Eigentum an an-
derer Stelle im Bereich der ErneuerungsmaBnahme
begriindet werden; wenn dies nicht moglich ist, soll
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Bedacht darauf genommen werden, daB fiir die bis-
herigen Eigentiimer Grundeigentum an anderer Stelle
oder in anderer Rechtsform begriindet werden kann.
Dem entspricht es, daB die Durchfiihrung der Sanie-
rung den Eigentlimern tiiberlassen bleiben soll, so-
weit sie zur Durchfiihrung bereit und in der Lage sind.
Die Gemeinde soll daher friihzeitig die Méglichkeiten
der Durchfithrung der Sanierung und ihrer Finanzie-
rung mit den Eigentlimern erdrtern und ihnen Gele-
genheit geben zu entscheiden, ob sie die Sanierung
selbst durchfiihren wollen. Eigentiimer, die sich selbst
.die Durchfithrung nicht zutrauen oder die Belastung
scheuen, k6nnen sich dabei eines Sanierungsbetreuers,
der in ihrem Namen die Aufgaben erfiillt, bedienen.
Der Entwurf setzt — ohne es ausdriicklich anzuspre-
chen — voraus, daB die Eigentiimer bereits nach gel-
tendem Recht sich zu Gemeinschaften der verschie-
densten Rechtsformen zusammenschlieSen kénnen, um
dann gemeinsam als Miteigentiimer, Wohnungs- oder
Teileigentiimer, Dauerwohn- oder Dauernutzungsbe-
rechtigte oder auf Grund einer Kapitalbeteiligung an
einem von ihnen gegriindeten oder sie aufnehmenden
Unternehmen die SanierungsmaBnahmen durchzufiih-
ren. Fiir die erfindungsreiche Praxis stehen hier viele
Moglichkeiten offen, auch fiir erfahrene Unternehmen,
die sich der privaten Grundeigentlimer annehmen
wollen. Bei zersplittertem Grundbesitz, wie wir ihn
in Sanierungsgebieten haufig antreffen, besteht die
Moglichkeit, durch eine Umlegung zu bebauungsfdhi-
gen neuen Grundstiicken zu gelangén, die den bis-
herigen Eigentlimern oder einem Teil von ihnen zur
Bebauung zugeteilt werden. Soweit die Eigentiimer
zur Durchfilhrung der Sanierung nicht bereit oder in
der Lage sind, kann die Gemeinde einen Sanierungs-

A B
trager mit der Aufgabe betrauen. Dieser soll jedodn
verpflichtet sein, die Grundsticke wieder zu ver-
duBern, an denen er nach seiner Beauftragung ohne
Hergabe von Austauschland Eigentum erworben hat;
dabei soll er in erster Linie frithere Eigentliimer aus
dem Sanierungsgebiet beriicksichtigen.

Der vorstehend umrissene Grundsatz der Erhaltung
und Wiederbegriindung von Grundeigentum bei der
Sanierung muB als ein Kernstiick des Entwurfs ge-
wertet werden, Das in breiter Streuung im stadtischen
und dorflichen Bereich vorhandene private Grundei-
gentum soll nicht durch die stddtebauliche Erneuerung
verschwinden, sondern hochstens nach Art, Rechtsform
oder Berechtigung umgestaltet werden, Die Sanierung
soll grunds&tzlich nicht gegen die Grundeigentiimer,
sondern unter ihrer Mitwirkung, mit ihrer Beteiligung
oder jedenfalls mit ihrem Willen durchgefiihrt werden.
Damit wird zugleich ein wesentlicher Schritt zur Finan-
zierung der Sanierung getan. Denn bei einer Sanie-
rung gegen die Eigentiimer wéaren hohe Entschédigun-
gen zu zahlen, wédhrend bei einer Sanierung mit ihnen
der Wert der Grundstiicke als Eigenkapital fiir die
Neubebauung zur Verfiigung steht.

Fiir die stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen ver-
langt der Entwurf, daB nach Moglichkeit Eigentum an
Grund und Boden fiir breite Kreise der Bevolkerung
begriindet wird. Hier ist es — man denke an den Bau
einer neuen Stadt auf griiner Wiese — von der Sache
her nicht mdglich, daff die bisherigen Grundeigentii-
mer die EntwicklungsmaBnahme selbst durchfiihren.
Ein neues lebensféhiges ortliches Gemeinwesen kann
nur entstehen, wenn ein Trdger einheitlich alle Vor-
bereitungen trifft und die neugeordneten und erschlos-
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senen Grundstiicke zur Bebauung verduBert. Er soll
nach dem Entwurf aber verpflichtet sein, alle erworbe-
nen Grundstiicke wieder zu verdufern, und zwar auch
hier wieder unter bevorzugter Berlicksichtigung der
fritheren Eigentiimer.

Der Entwurf will mit seinen Regelungen iiber die Be-
handlung des Grundeigentums die kiinftigen stédte-
baulichen Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen
in eine Richtung lenken, die eine moglichst groBe
Streuung von privatem Grundeigentum gewdhrleistet.
Je eher der Entwurf Gesetz wird, um so nachhaltiger
wird dieses Ziel erreicht.

SPEKULATION WIRD AUSGESCHALTET

Der Entwurf enthédlt weiter den Gedanken, daB die
stédtebaulichen Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnah-
men nicht zu Spekulationen oder anderem ungerecht-
fertigtem Gewinnstreben miBbraucht werden diirfen.
Er legt daher fest, daB bei der Bemessung von Aus-
gleichs- und Entschadigungsleistungen aus AnlaB der
Vorbereitung oder Durchfiihrung der stdadtebaulichen
MalBnahmen Werterhhungen unberiicksichtigt blei-
ben, die durch die Aussicht auf die vorgesehene Sanie-
rung oder stddtebauliche Entwicklung eingetreten sind.
Die Erfahrung zeigt, daB dann, wenn stadtebauliche
Erneuerungs- oder Entwicklungsabsichten bekannt wer-
den, hdufig im Hinblidk auf die stddtebauliche Neuge-
staltung Geschifte vorgenommen werden, die die
Grundstlickspreise erheblich in die Hohe treiben. Sie
nehmen damit den durch die stddtebauliche MaBnah-
me erstrebten Erfolg, der gerade erst durch den Ein-
satz 6ffentlicher Haushaltsmittel und behordlicher Lei-
stungen herbeigefithrt werden soll, in Spekulations-
absicht vorweg. Das darf aber nicht zugelassen
werden, da die hohen offentlichen Investitionen nicht
dazu da sind, einzelnen einen ungerechtfertigten Ver-
mogenszuwachs zu verschaffen. Auch wiirde spekula-
tives Hinaufschrauben der Grundstiickspreise prak-
tisch die Durchfithrung der MaBnahmen unmoglich
machen. Die stddtebaulichen Erneuerungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen kénnen also nur dann verwirk-
licht werden, wenn die Grundstiicksspekulation von
Anfang an unterbunden wird. Auch hier wird das vom
Gesetzentwurf angestrebte Ziel um so besser verwirk-
licht werden konnen, je eher die Regelungen Gesetz
werden.

Auch Miet- und Pachtverhiltnisse, vor allem iiber Ge-
schaftsraum, konnen mit Spekulationsabsicht abge-
schlossen werden, z. B. auf lange Zeit unkiindbar, ob-
wohl die bevorstehende Sanierung bekannt ist. In
einem solchen Falle miite bei vorzeitiger Beendigung
des Rechtsverhidltnisses eine Entschddigung nach der
vereinbarten Laufzeit gezahlt werden, sofern sie nicht
zur Verhinderung der Spekulation ausgeschlossen
werden kann. Der Entwurf sieht hier vor, daB bei
Ausgleichs- oder Entschédigungsleistungen Vereinba-
rungen insoweit unberiicksichtigt bleiben, als sie von
iblichen Vereinbarungen in vergleichbaren Gebieten
auffallig abweichen und anzunehmen ist, daB sie ge-
troffen worden sind, um héhere Ausgleichs- oder Ent-
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schiddigungsleistungen zu erlangen. Dariiber hinaus will
der Entwurf eine Genehmigungspflicht fiir langer lau-
fende Miet- und Pachtverhéltnisse oder &hnliche
Rechtsverhéltnisse einfiihren, damit von vornherein
spekulativ abgeschlossene Vertrage verhindert werden
koénnen.

Der Entwurf will schlieBlich mit einer Vielzahl ver-
schiedenartiger Vorschriften die Vorbereitung und
Durchfiihrung der von ihm angesprochenen stddtebau-
lichen MaBnahmen erleichtern, beschleunigen und den
AbschluB gewdhrleisten. Es gehdren hierzu Regelun-
gen iiber Bauleitpléne, Finanzierungsfragen, Tréger
der Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Sanie-
rungsbetreuer, Abgabebefreiungen, Vorkaufsrechte,
Verdnderungssperren, Enteignungsmdglichkeiten, Bau-
gebote, Diese Vorschriften enthalten zu einem Teil
wichtige Fdderungsregelungen. Zu einem Teil sind es
Ergdnzungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, das all-
gemein die rechtliche Grundlage fiir die Durchfithrung
aller stddtebaulichen MaBnahmen bildet. Die bisheri-
gen Erfahrungen haben aber gezeigt, dal das Bundes-
baugesetz allein fiir die stddtebauliche Erneuerung
und Entwicklung nicht ausreicht, es vielmehr zusétz-
licher Regelungen bedarf. Schon um dieser zusétzlichen
Férderungs- und Erleichterungsvorschriften willen ist
nach Auffassung vieler Fachleute die Verabschiedung
des Stddtebauférderungsgesetzes notwendig.

BEDENKEN DES BUNDESRATES UNBERECHTIGT

Die Bundesregierung hat — wie erwédhnt — den Re-
gierungsentwurf eines Stddtebauférderungsgesetzes
dem Bundesrat zur Stellungnahme zugeleitet. Dieser
hat von einer AuBerung zu den Sach- und Rechtsfra-
gen des Entwurfes abgesehen und die Bundesregierung
gebeten, im gegenwirtigen Zeitpunkt von der Einbrin-
gung des Gesetzentwurfes beim Bundestag aus ver-
fassungsrechtlichen sowie aus verfassungs-, finanz-
und konjunkturpolitischen Griinden abzusehen.

Die verfassungsrechtlichen Bedenken des Bundesrates
beziehen sich auf die Beteiligung des Bundes an der
Stddtebauforderung. Auf sie hatte der Bundesrat be-
reits gegen Ende der vergangenen Legislaturperiode
hingewiesen. Die Bundesregierung hatte demgegen-
iber betont, daB sie die mit dem Entwurf zusammen-
hdngenden verfassungsrechtlichen Fragen besonders
sorgfaltig gepriift habe; sie ist der Auffassung, daB
der Entwurf mit dem Verfassungsrecht in Einklang
steht.

Die anderen Bedenken des Bundesrates sind mit Uber-
legungen zur Finanzreform, der derzeitigen Lage auf
dem Kapitalmarkt und dem Wunsch begrindet, ge-
nauere Vorstellungen iiber die aus den stddtebauli-
chen MaBnahmen zu erwartenden Belastungen und die
Art der Finanzierung zu besitzen.

Diese Bedenken konnen nicht gegen den Gesetzent-
wurf als solchen sprechen. Fragen der Finanzreform
werden durch den Entwurf nicht vorweggenommen.
Vielmehr setzt er die jeweiligen gesetzlich begriindeten
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Zustdndigkeiten der Gebietskérperschaften zur For-
derung gerade voraus. Wenn hier durch die Finanz-
reform etwas gedndert werden sollte, wiirde sich der
Entwurf dem elastisch anpassen. Die jeweilige Lage
auf dem Kapitalmarkt ist nach dem Entwurf bei der
Forderung zu berlcksichtigen. Auch hier 1aBt sich aus
Tagesfragen kein Argument gegen den Entwurf ge-
winnen. Da, wie oben ausgefiithrt, die stddtebaulichen
MaBnahmen nur so durchgefithrt werden sollen, wie
es den jeweiligen finanziellen Mdglichkeiten der Ge-
bietskorperschaften entspricht, ist es praktisch nicht
mdglich, ihre finanziellen Belastungen bereits im vor-
aus festzustellen.

Es ist zu hoffen, daB sich die Bundesregierung nicht
den Bedenken des Bundesrates anschlieft und den
Gesetzentwurf dem Bundestag zur Beratung zuleitet,
der sich ja sicher auch auf die zahlreichen zu dem Ent-
wurf inzwischen vorgebrachten Anderungs- und Er-
gidnzungsvorschlige beziehen wird. Nur wenn alsbald
die gesetzlichen Grundlagen fiir die stddtebauliche Er-
neuerung und Entwicklung geschaffen werden, wird
es moglich sein, ihre rechtlichen und organisatorischen
Voraussetzungen so sorgfdltig, planvoll und voraus-
schauend zu legen, daB sie zu gegebener Zeit mit best-
moglichem Erfolg durchgefiihrt werden kdnnen.

Dr. Hans-Werner/Schwender, Bad Godesberg

Stidtebauforderung ist mehr als eine Ordnungsaufgabe!

Der vorlaufig letzte Akt in diesem Gesetzgebungs-
verfahren war der BeschluB des Bundesrates vom
13. Mai 1966. Er ist in mehr als einer Hinsicht bemer-
kenswert: Alle Bundesldander halten ebenso wie die
Stidte und Gemeinden eine ,Forderung stddtebau-
licher MaBnahmen in Stadt und Land” fiir dringend
geboten. Deshalb empfahl der federfiihrende Bundes-
ratsausschuB, in dem bis auf wenige Ausnahmen ein-
seitig Bauinteressen vertreten wurden, zwar zahlrei-
che und weitgehende Verbesserungen, aber doch Zu-
stimmung. Trotzdem erteilte der Bundesrat dem Ge-
setzentwurf eine selten scharfe Absage: Die Bundes-
regierung wurde mit groBer Mehrheit ersucht, im ge-
genwirtigen Zeitpunkt von der Einbringung im Bun-
destag génzlich abzusehen!

Damit legten sich die Lander eine Selbstbeschrédnkung
auf, welche angesichts der heutigen Haushalts- und
Kapitalmarktlage bei jedem Steuerzahler Anerken-
nung finden miiBte, bezeichnenderweise von der
Uffentlichkeit jedoch kaum registriert wurde. Der Be-
schluB des Bundesrates hat iiber die Vorlage hinaus
staatspolitische Bedeutung; er enthdlt eine Mahnung
an die beiden anderen im Gesetzgebungsverfahren
mitwirkenden Bundesorgane: Stoppt endlich das ver-
einte Streben der Bundesressorts und Interessenver-
treter, jede denkbare Gesetzgebungskompetenz des
Bundes durch neue Reglementierungen auszuschépfen,
ohne zu berlicksichtigen, woher Linder und Gemein-
den Krifte und Haushaltsmittel fiir die Ausfithrung
dieser Gesetzesproduktion und die Befriedigung der
Betroffenen nehmen! Auch der Bundestag sollte nach
Wiederherstellung der Rechtseinheit und Regelung
der Kriegsfolgen weitere bundesgesetzliche Belastun-
gen vermeiden, solange keine entsprechenden Mittel
vorhanden sind, und sich mehr auf seine politischen
Aufgaben besinnen.

VOLKSWIRTSCHAFTLICHE BELASTUNG ZU GROSS

DaB der Bundesrat zuerst konsequent beschloB, die Ge-
setzgebungsmaschine diirfe keinesfalls wie bisher wei-
terlaufen, ist nicht iiberraschend: Die meisten Bundes-
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gesetze sind von den Léndern und Gemeinden auf
eigene Kosten auszufiihren. Wie aufwendig und
schwierig dies bei umfassenden Festlegungen wird,
erwies sich insbesondere an dem hier einschldgigen
Bundesbaugesetz und der zugehdrigen Baunutzungs-
verordnung. Trotz vielfdltiger Klagen hdite sich der
Bundesrat beim ersten Gesetzesdurchgang wohl da-
mit begniigt, in Eile die rechtsetzungstechnische Klein-
arbeit nachzuholen und verfassungsrechtlich einwand-

‘freie, brauchbare Normen vorzuschlagen, wenn die

wirtschaftlichen Auswirkungen einigermaBen tragbar
wiren, Die frithere Bundesregierung hatte aber ,das
Volumen, das hinter dem Stddtebauférderungsgesetz
steht”, vor dem Bundestag auf wenigstens 50 Mrd.
DM beziffert und zugegeben, daB ,in haushaltsméaBi-
ger Hinsicht Schwierigkeiten” entstehen konnten.
Praxisndhere Schiatzungen liegen noch weitaus héher.
Die Bundesregierung verstieB auch gegen ihre eigene,
jiingst auf Grund des Gutachtens zur wirtschaftlichen
Entwicklung abgegebene Erkldrung, in allen Vor-
lagen ,die finanziellen Auswirkungen fiir einen Zeit-
raum von fiinf Jahren sowie die marktwirtschaftlichen
Auswirkungen darzustellen”. Nach dem Gutachten der
Sachverstdndigenkommission flir die Finanzreform
kommt die Stddtebauférderung wegen ihres Volumens
als eine Gemeinschaftsaufgabe in Betracht, an welcher
sich der Bund mit 50%s der Kosten beteiligen miiBte.
Es leuchtet ein, daB die Lander solchen enormen, prak-
tisch unabsehbaren Belastungen nicht im Vorwege
ohne Verfassungsdnderung bei véllig unangemessener
Beteiligung des Bundes nédhertreten konnten.

WARNUNGEN VON ALLEN SEITEN

Hinzu kommen die hochst unerwiinschten Konsequen-
zen fiir den Kapitalmarkt. Die Lander muBiten beden-
ken, daB ihre Kommunen infolge der auBerordentli-
chen Belastungen, die sich aus vorrangigen Bau- und
Verkehrsbediirfnissen nach dem heutigen Bodenbewer-
tungs- und Entschadigungsrecht des Bundes ergeben,
durchweg nicht in der Lage sind, grdBere stddtebau-
liche Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen aus
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eigener Finanzkraft allein mit Landeszuschiissen zu
bewaltigen. AnldBlich der bevorstehenden Wiederauf-
nahme der Gesetzesberatungen hatte die Bundesver-
einigung der kommunalen Spitzenverbande mit einer
EntschlieBung ihres Gesamtvorstandes an Bund und
Lander appelliert, aus der nachstehende Feststellun-
gen und Postulate besonders beachtlich erscheinen:

,Die Gemeinden der Bundesrepublik arbeiten schon
heute mit unzuldnglichen finanziellen und planungs-
rechtlichen Mitteln an dieser Aufgabe. Diese Ansédtze
und Versuche haben gezeigt, daB eine Erneuerung der
Stddte und Gemeinden wirkungsvoll erst begonnen
und durchgefiihit werden kann, wenn gleichzei-
tig das rechtliche Instrumentarium fiir eine voraus-
schauende stddtebauliche Planung geschaffen und die
erforderlichen Finanzmittel zus#izlich bereitgestellt
werden. Die kommunalen Spitzenverbdnde fordern da-
her ein Gesetz, das beide Grundvoraussetzungen fiir
die Erneuerung der Stddte und Gemeinden — Pla-
nungsrecht und Finanzierung — umfassend regelt.

Ebenso dringend wie ein umfassendes Gesetz zur Er-
neuerung der Stdadte und Gemeinden bendtigt und ge-
fordert wird, muB vor einem Gesetz gewarnt werden,
das den Gemeinden die stddtebauliche Erneuerung
zur Aufgabe macht, ihnen Pflichten und Bindungen
auferlegt und dafiir Verdnderungen des geltenden Pla-
nungsrechts vornimmt, ohne gleichzeitig zu regeln, wie
die Aufgabe finanziert werden soll.

Die Gemeinden konnen und wollen angesichts ihrer
Finanzlage eine so groBe und verantwortungsvolle
Aufgabe nicht ohne sichere Finanzierungsgrundlage
neu libernehmen, um nicht mangels ausreichender Mit-
tel daran zu versagen und die hochgesteckten Erwar-
tungen der Uffentlichkeit zu enttduschen.

Der planungsrechtliche Teil eines Gesetzes zur Er-
neuerung der Stédte und Gemeinden mub so gestaltet
werden, daB nicht die hohen Investitionen der Erneue-
rung sich nur fiir das Vermdgen weniger einzelner
auswirken, Die Allgemeinheit, die die Lasten und
Ausgaben fiir die Sanierung trdgt, muB auch in den
Genuf ihrer Vorteile gelangen.” -

Ahnlich nahmen die Deutsche Akademie fiir Stddte-
bau und Landesplanung, die Bundesvereinigung Deut-
scher Heimstdtten und der Gesamtverband Gemein-
niitziger Wohnungsunternehmen Stellung. Ebenso ein-
deutig stellte der Zentralverband der Deuischen Haus-
und Grundeigentiimer fest:

.Es genlgt nicht, daB sich der Bund nur in Héhe der
jeweils zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel be-
teiligt. Bei der angespannten Finanzlage des Bundes
ist damit die zligige Durchfiihrung stddtebaulicher Er-
neuerungsmaBnahmen nicht gewdhrleistet. Unbedingt
erforderlich ist vielmehr, daB der Bund j&hrlich
einen festen Beitrag zur Forderung stddtebaulicher
MaBnahmen leistet, dessen Hoéhe im Gesetz festzu-
legen ist; denn ohne ausreichende Finanzierungsbe-
stimmungen ist ein Stddtebauférderungsgesetz wert-
los und miite von uns abgelehnt werden.”
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Somit ergab sich die nahezu einmiitige Ablehnung
eines Stddtebauférderungsgesetzes, das diesen Namen
mangels hinreichender Finanzierungsgrundlagen nicht
verdient, durch alle betroffenen und interessierten
Kreise. Daran konnte auch der Bundestag nicht vor-
ibergehen, der Sachverstindige aus den genannten
Kreisen zu hdren pflegt. Noch steht allerdings dahin,
ob sich die Bundesregierung ungeachtet der Empfeh-
lung des Bundesrates und der Bedenken des Bundes-
finanzministers zur Einbringung entschlieBt.

UNVERANDERTE WIEDERVORLAGE TROTZ
VERFASSUNGSRECHTLICHER UND PRAKTISCHER BEDENKEN

Ferner war nicht nur der Zeitpunkt ungliicklich ge-
wihlt, sondern auch die Vorbereitung wenig geschickt:
Derselbe Gesetzentwurf war bereits vor mehr als
einem Jahr grunds&itzlich begriit worden, aber schon
auf schwerwiegende verfassungsrechtliche und prakti-
sche Bedenken des Bundesrates gestoSen, die grés-
tenteils kaum zu verkennen und durchaus zu beheben
waren. Wenngleich die Zwischenzeit zumindest fiir die
vielen fachlichen Verbesserungen genutzt werden
konnte, denen der Bundesminister fiir Wohnungswe-
sen und Stddtebau ausdriicklich beitrat, wurde der
Gesetzentwurf unveréndert wieder vorgelegt. Man ver-
zichtete auch nicht auf die verfassungswidrige Ein-
mischung in den Verwaltungsvollzug durch bundes-
ministerielle Bedingungen und Auflagen fiir jeden Ein-
zelfall, auf die Beteiligung an ausflihrenden Unter-
nehmen und &hnliche Erschwerungen. Ebenso wurde
die einzige Novelle zum Bundesbaugesetz, die eine
erhebliche Verschlechterung der gemeindlichen Vor-
kaufsrechte zum Inhalt hat und einmiitig als indisku-
tabel abgelehnt worden war, nicht fallengelassen.

Diese um die Praxis unbeklimmerte, riicksichtslose
Handhabung der Gesetzgebung kam zu den okonomi-
schen und juristischen Ablehnungsgriinden noch hinzu,
Sie machte deutlich, daf es bei Verabschiedung des
Gesetzes ohne entsprechende finanzielle Verpflichtun-
gen des Bundes spater kaum mdéglich wére, die néti-
gen Betrdge zu erwirken. Daher hielten die Lander
eine nachdriickliche Reaktion fiir erforderlich, um dem
Versuch vorzubeugen, eine volkswirtschaftlich so be-
deutungsvolle Rechtsetzung durch den Bundestag nur
formal erledigen zu lassen. Hiermit schaltete sich der
Bundesrat keineswegs aus dem weiteren Gesetzge-
bungsverfahren aus; er kdme im Falle einer Verab-
schiedung erneut zum Zuge. Wenn die unverkenn-
baren Méngel des Regierungsentwurfs nicht ausge-
raumt werden, diirfte diese Rechtsetzung noch einen
langen und schwierigen Weg vor sich haben, der
letztlich zum Bundesverfassungsgericht flihren kénnte.

STADTEBAUFORDERUNG BLEIRT NOTWENDIG

Allerdings ist nicht zu besorgen, daBl die Schaffung
eines Stadtebaufdrderungsgesetzes ad calendas grae-
cas vertagt wird., Daftir haben diese Materien zu viel
Eigengewicht: Der gewaltige Sanierungsbedarf, wel-
cher von 1939 bis heute aufgestaut wurde, weil zu-
nachst der Krieg und spater die Neubautdtigkeit Mit-
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tel und Kréfte verschlangen, wird im gleichen MaBe
zinehmend dringlicher befriedigt werden miissen, in
dem der Wohnraummangel zuriickgeht. Vorerst ist
dieser aber selbst nach jener fehlerhaften Berechnung
noch nicht behoben, die z. B, in jeder gréfBeren Stadt
dazu zwang, bei der Einfithrung sog. WeiBer Kreise
Tausende von Bruchbuden und anderen menschenun-
wiirdigen Behausungen mitzuzdahlen, obwohl sie be-
hérdlich fliir unbewohnbar erkldrt worden waren. Auch
die Strukturverdnderungen durch Landflucht, Zonean-
randlage, Industrieansiedlungen, Verlagerung von Ver-
kehrsstromen und dergl. erfordern dringend raum-
ordnerische und stddtebauliche MaBnahmen. Da man
sich beim Raumordnungsgesetz weitgehend mit Dekla-
mationen begniigte, wird ein Ergdnzungsgesetz uner-
la8lich. Das Bundesbaublatt brachte in seinem Mai-
Heft eine eindrucksvolle Zusammenstellung von Re-
gierungserklarungen, nach der alle Lander ein Stéddte-
bauférderungsgesetz fiir notwendig und dringlich er-
achteten, freilich ein realisierbares, nicht den vorge-
legten Entwurf. Verstdndlicherweise unterblieb auch
die naheliegende Frage, weshalb diese Bereitwillig-
keit so leichthin verspielt wurde: Wenn es jetzt még-
lich sein soll, berechtigten und langst bekannten For-
derungen ,im weiteren Gang des Gesetzgebungsver-
fahrens* Rechnung zu tragen, warum konnte sich die
Bundesregierung dazu nicht frither bequemen?

KEIN ORDNUNGSGESETZ OHNE FINANZIERUNGSGRUNDLAGE

Bundesminister Bucher hat gewiB nicht unrecht, wenn
er meint, ,je langer wir die Stddtebauférderung hin-
ausschieben, desto teurer wird sie”. Ebenso zutreffend
sind aber auch folgende Feststellungen: Lénder, Stddte
und Gemeinden tun bisher schon, was in ihren Kraf-
ten steht, auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes.
Das ist gar nicht wenig, wenn auch bei weitem nicht
genug. Durch ein zusétzliches Ordnungsgesetz ohne
sehr viel groBere, insbesondere langfristig festgelegte
und progressiv steigende Beitrdge des Bundes wiirde
fir den Stddtebau praktisch nichts erreicht, sondern
mehr geschadet als genutzt. Den Betroffenen konnte
nicht angemessen geholfen werden, die ohnehin schon
stark reduzierte Wohnungsbaufdérderung kdme zum
Erliegen, die RiickfluBmittel wiirden zweckentfremdet
und verzettelt, die Gemeinden und Sanierungstrdger
miiBten bei der Gesetzesausfithrung resignieren, und
viel guter Wille wire vertan. Mit neuen Kommenta-
ren, Fachkonferenzen, Planstellen und Konzeptionen
ohne finanziellen Hintergrund wiirde fiir die Stddtebau-
wirklichkeit kaum etwas gewonnen. Der Bund brauchte
zwar nicht sogleich in vollem Umfang zur Kasse
zu treten, weil derartige MaBnahmen eine lange Vor-
bereitungs- und Abwicklungszeit erfordern, aber ohne
seine gleichzeitige und konkrete Verpflichtung zu
einer wirklich angemessenen Mitdeckung der unren-
tierlichen Kosten kann Stadtebauférderung in groBe-
rem AusmaB nicht einmal beginnen. Kaum eine Ge-
meinde kénnte ein bedeutendes Vorhaben dieser Art
anfangen, wenn sie nicht sicher ware, daB die erfor-
derlichen Zuschiisse entsprechend langfristig disponiert
sind und prompt zur Verfiigung stehen.
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ERFORDERLICHE RECHTLICHE UMGESTALTUNGEN

Alle, denen an der baldigen Schaffung eines brauch-
baren Stddtebaufdrderungsgesetzes liegt, wdren gut
beraten, wenn sie den Entwurf erst einmal an Hand
der zahlreichen Verbesserungsvorschldge grundlegend
umgestalten wollten. Diese rechtliche Detailarbeit sollte
das zustdndige Bundesministerium leisten und nicht
den Abgeordneten im BundestagsausschuB aufbiirden.
Allein der Bundesrat erarbeitete mehr als 50 ausge-
feilte und begriindete Anderungen, die praktischen Be-
dirfnissen Rechnung tragen. Solange nicht nur das
Geld fehlt, sondern auBerdem noch an lebensfremden
Reglementierungen festgehalten und nicht das nétige
gesetzliche Riistzeug geboten wird, diirfte sich kein
Stdadtebauer oder Kommunalpolitiker fiir das Gesetz
erwarmen. Man wird dann lieber nach dem — aller-
dings ebenfalls verbesserungsbediirftigen — Bundes-
baugesetz verfahren. Der bisherige Entwurf bringt
zwar einige Fortschritte, ohne jedoch der allseits ge-
forderten Bodenrechtsreform wenigstens partiell hin-
reichend naherzutreten. Er enthidlt andererseits manche
Verschlechterungen, umsténdliche Festlegungen sowie
neue Erschwernisse. Beispielsweise wird er einer
Uberarbeitung unter nachstehenden Aspekten be-
diirfen:

Der Gesetzentwurf sieht im Rahmen stddtebaulicher
ErneuerungsmaBnahmen nur den Totalabbruch sanie-
rungsbediirftiger Gebdude vor. Es wire weniger auf-
wendig und fiir die Betroffenen weniger hart, wenn
statt dessen in einem Sanierungsgebiet alle Bausub-
stanz, die noch zu retten ist, gleichzeitig modernisiart
wiirde, Viele Wohnungen lieSen sich mit verhdltnis-
maBig geringen Mitteln dem heutigen Standard an-
gleichen.

Neben Miteigentum, Wohnungseigentum und Teilei-
gentum sollten auch Erbbaurechte, Dauerwohnrechte
und Dauernutzungsrechte sowie Kapitalbeteiligungen
vorgesehen werden, um nicht nur wenige Grundeigen-
tiimer befriedigen zu koénnen, sondern einem mdglichst
groBen Kreis von Betroffenen, insbesondere Gewerbe-
treibenden, gerecht zu werden.

Nach der Vorlage sollen die Tréger verpflichtet sein,
bei Sanierungsbeginn ihre eigenen Grundstiicke der
Gemeinde fiir offentliche Zwecke aller Art zu iiber-
lassen sowie nach Beendigimg'der Sanierung keine
inzwischen erworbenen und bebauten Grundstiicke be-
halten diirfen; selbst wenn sich kein Geschadigter
mehr findet. Das erscheint ungerecht, kénnte leicht
umgangen werden, wiirde leistungsfdahige Trdger ab-
schrecken und im Ergebnis nicht zu Einzeleigentum,
sondern zur Ansammlung von Grundbesitz bei Kapi-
talkréaftigen fithren. ’

Vor allem wurde nicht geniigend beriicksichtigt, daB
sich stiddtebauliche Sanierungen und Entwicklungen in
der Regel nur iiber sehr lange Zeitrdume, bei 6kono-
mischer Handhabung vielfach sogar nur stufenweise
verwirklichen lassen und daf es kaum jemals mdg-
lich ist, bereits bei Beginn der MaBnahmen die spétere
Bebauung im Detail verbindlich zu bestimmen. Es dient
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auch nicht der Stddtebauférderung, wenn gemeind-
liche Finanzierungspldne, die lediglich von der Auf-
sichtsbehdrde nachzupriifen sind, im Vorwege gericht-
lich angreifbar gemacht werden. Verfiigungs- und Ver-
dnderungssperren sollten nicht schematisch flir sechs
Jahre, sondern &hnlich wie bei Umlegungen nur nach
dem jeweiligen Verfahrensstand in Betracht kommen.

RUCKFLUSSMITTEL UNGENUGEND

Diese und viele weitere rechtliche Verbesserungen
sowie die Umstellung auf verfassungskonforme Glo-
balzuweisungen wiirden jedoch keineswegs geniigen.
Es 148t sich nicht etwa argumentieren, die Finanzre-
form brauchte noch viel Zeit und zunéchst kénnte mit
den Riickfliissen aus Darlehen fiir den sozialen Woh-
nungsbau ein Anfang gemacht werden. Was der Bund
zum Wohnungsbau beisteuert, wird z. B. in Hamburg
fiir 1967 — also nach Ablauf des Haushaltssicherungs-
gesetzes — nur noch 3% ausmachen, wéhrend das
Land 97 % der bundesgesetzlich reglementierten
allgemeinen Forderungsmittel aufbringen muB. Dabei
fithrt die sich stdandig verschdrfende konjunkturelle
Krise zu bedrohlichen Mehrbelastungen. Zudem wird
das Schutzbaugesetz vom néchsten Jahre an erhebliche
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Verteuerungen bringen (Gesamtvolumen nach Bundes-
schdtzung etwa 25 Mrd. DM). Selbst wenn keine wei-
teren Gesetze zur Haushaltssicherung und Kiirzungen
der Wohnungsbaumittel kommen sollten, wiirden die
Riickfliisse allenfalls zur Finanzierung von Wohnungs-
neubauten in Sanierungsgebieten und anderswo hin-
reichen. Auf keinen Fall kénnten damit die bei einer
umfassenden Stddtebauférderung vorrangigen, beson-
ders groBen Aufwendungen zur Baureifmachung, Ent-

flechtung und Betriebsverlagerung sowie die Entsché-

digungen fiir den Verlust von Bauwerken, Nutzungs-
rechten und anderen Vermogensnachteilen abgedeckt
werden, Diese unrentierlichen Kosten blieben prak-
tisch ohne Deckung.

Nach dem Gesetzentwurf sollen jedoch auch Raumord-
nungsmafnahmen, gesamtdeutsche Aufgaben, Repri-
sentativbauten und andere Vorhaben auBerhalb des
Wohnungsbaues geférdert werden, soweit der Bund
interessiert ist. Zudem sollen seine Unternehmensbe-
teiligungen aufgebracht und Mittel fiir Forschungs-
zwedke abgezweigt werden. Der Rahmen des Entwurfs
ist auBerordentlich weit und teilweise so unbestimmt
gefait, daB dieserhalb sogar rechtliche Bedenken be-
stehen. Es soll praktisch alles geférdert werden, was
an ErschlieBungs- und Bautdtigkeit iberhaupt in Be-
tracht kommen kann. Durch die Einbeziehung von
Dorferncuerungen und Verbesserungen der Agrar-
struktur wird der sog. Griine Plan ergénzt und die
Maglichkeit geschaffen, insbesondere nach seiner Kir-
zung auch insoweit die Riickfliisse aus dem sozialen
Wohnungsbau anzuzapfen.

LOSUNGSMOGLICHKEITEN

Wegen dieser Streuung miilte entweder bis zur
Finanzreform gewartet oder bei der Einkommen- und
Korperschaftsteuer das Anteilverhédltnis zugunsten der
Lander gedndert werden, weil sich derartig umfang-
reiche Aufgaben sonst iiberhaupt nicht wirksam in
Angriff nehmen lieBen und den Kommunen nur neue,
unzumutbare Schwierigkeiten erwachsen wiirden. Be-
kanntlich soll der Bund den Stddten auBerdem in ihrer
Verkehrsnot endlich spiirbar helfen. Glaubt man,
weder mit dem Stddtebaufdérderungsgesetz warten
noch den Steueranteil des Bundes entsprechend schmé-
lern zu konnen, so miifite sich in der Beschrdnkung
der Meister zeigen und jeder Verzettelung der Mittel
Einhalt geboten werden. Vordringlich wére z.B. die
Erneuerung ausgesprochener Elendsquartiere, in denen
noch immer viele Familien auf engstem Raum hausen.
Ein darauf abgestelltes Sanierungsgesetz konnte mit
viel geringerem Aufwand in absehbarer Zeit tatsdch-
lich mehr erreichen. Gewil mag auch manche andere
ForderungsmaBnahme wiinschenswert sein, aber so
lieBe sich wirkungsvoll ein Anfang machen. Die finan-
zielle Durchfiihrbarkeit héngt unverkennbar davon ab,
daB man nicht ohne gesetzliche Prioritdten alles gleich-
zeitig beginnt und aus Wahlgrinden jedem etwas
verspricht, Hieran werden eines Tages auch die Bun-
destagsabgeordneten gemessen werden.

Reinhold{S_chamberg, Hamburg
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Hauptproblem der Stidtebauforderung: Die Finanzierung der Sanierung

I{ein Zweifel, bei dem Entwurf eines Gesetzes iiber
die Forderung stddtebaulicher Mafinahmen in
Stadt und Land handelt es sich um ein kostenverur-
sachendes Gesetz. Uber Art und Umfang dieser Ko-
sten, iiber den zeitlichen Ablauf der Beanspruchung
der Offentlichen Kassen, sowie liber die Finanzierung
der Sanierungsmafinahmen iiberhaupt, bestehen aller-
dings sehr unklare Vorstellungen. Diese Unklarheit
war einer der Hauptgriinde fiir das ablehnende Vo-
tum des Bundesrates, nach dessen Meinung die finan-
ziellen Auswirkungen eines Stddtebauférderungsge-
setzes erkennbar gemacht werden sollten,

Das Unbehagen, das auch in der Stellungnahme der
Bundesvereinigung kommunaler Spitzenverbénde liber
die mangelnde Kosten- und Finanzierungs-Klarheit
zum Ausdruck kommt, ist verstdndlich. Handelt es
sich um Kosten von mehreren 100 Mrd. oder ,nur”
um ein Volumen von etwa 50 Mrd. DM, wie der Bun-
deswohnungsbauminister kiirzlich meinte? Kann man
bei der auBlerordentlichen Differenziertheit der jewei-
ligen regionalen und &rtlichen Gegebenheiten und der
sich hieraus ergebenden Ordnungs- und Gestaltungs-
aufgaben tiiberhaupt die Kosten und die Finanzie-

rungserfordernisse, die das Gesetz verursachen wiirde,
berechnen?

Wenn nachfolgend ein derartiger Versuch unternom-
men wird, dann deswegen, weil es angesichts des Un-
behagens iliber die Grofienordnung der Kosten immer
noch besser sein diirfte, Fehlerquellen in den ent-
sprechenden Ansédtzen einer Schitzung in Kauf zu
nehmen, als mangels jeglicher Informationen im dun-
keln zu tappen.

ABGRENZUNG DER SPEZIFISCHEN KOSTEN
EINES STADTEBAUFORDERUNGSGESETZES

Bei einer solchen Grobschdtzung sollte man den Feh-
ler vermeiden, alle in den kommenden Jahrzehnten
notwendigen stddtebaulichen Investitionen der 6ffent-
lichen Hand als Kosten zu deklarieren, die durch
ein Stddtebauforderungsgesetz ,verursacht” werden.
Selbstverstdndlich besteht, ebenso wie im Wohnungs-
und Gewerbebau, ein erheblicher Investitionsbedarf
der oOffentlichen Hand namentlich fiir die Verbesserung
und Ergédnzung der Infrastruktur, der in den né&chsten
10 bis 20 Jahren — vor allem als ,Nachholbedarf” —
befriedigt werden mufB}, was sich auch ohne Sonder-
gesetz so oder so im Stddtebau niederschlagen wiirde.

Das Stddtebauforderungsgesetz ist also nicht Verur-
sacher dieser Investitionen, sondern es zielt darauf
ab, diese Investitionen zu biindeln und in dem fiir
notwendig gehaltenen MaBe mit Vorrang in stidtebau-
lichen Erneuerungs- und Entwicklungsbereichen zu
konzentrieren.
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So gesehen, verengt sich die Frage nach den Kosten,
die ein Stadtebauforderungsgesetz verursachen wiirde,
auf diejenigen Mittel, die eingesetzt werden milssen,
um diesen Investitionsfluf im Sinne von Stadterneue-
rung und stddtebaulichen Entwicklungsmafinahmen
tiberhaupt zu ermdglichen. Das aber sind in erster Linie
die Kosten, die im Zuge der Sanierung durch die Be-
seitigung der stddtebaulichen MiBstinde entstehen
und die als Sanierungsverlust — weil den Investitions-
tragern der Bauphase nicht anlastbar — durch Einsatz
6ffentlicher Mittel aufgefangen werden miissen, Des
weiteren werden aber auch fiir die stddtebaulichen
EntwidklungsmaBnahmen Mittel, und zwar vorwiegend
fiir gemeindliche Grundstiicks-Vorhaltekosten, bené-
tigt werden, die jedoch in aller Regel bei Realisierung
des Entwicklungsprojektes wieder zuriickflieBen, also
revolvierenden Charakter haben. Die Zinsen fiir diese
Vorhaltebetrdge diirften im Hinblick auf die vorge-
sehene ,Bodenwert-Einfrierung” der Bauphase ange-
lastet werden konnen. Insofern handelt es sich hierbei
nicht eigentlich um Kosten, sondern um Kredite, fiir
die das Gesetz allerdings einen ausreichenden Rahmen
zu schaffen hitte.

Hieraus ergibt sich, daB die spezifischen Kosten, die
das Gesetz verursacht, im wesentlichen in den Auf-
wendungen liegen, die bei der Sanierung in der so-
genannten Ordnungsphase entstehen, die also notwen-
dig sind, damit sich sowohl der Wohnungs- und Ge-
werbebau als auch die offentlichen Investitionen un-
ter den gleichen Voraussetzungen vollziehen koénnen,
wie sie bei Nichtsanierungsgebieten sonst gegeben
sind. Es soll nunmehr versucht werden, diese Kosten
und somit den Bedarf an 6ffentlichen Mitteln gréfien-
ordnungsméBig zu fassen.

SCHATZUNG DES SANIERUNGSVOLUMENS

Solange eine umfassende stddtebauliche Inventur, wie
sie durch die geplante Gebdude- und Wohnungszédh-
lung, die mit einer Arbeitsstétteninventur kombiniert
werden soll, nicht durchgefiihrt ist, muBl eine Schit-
zung des Sanierungsvolumens mit Behelfen arbeiten.
Obwoh! es sich bei den Sanierungssubstanzen sowohl
um Wohn- und Betriebsgebdude als auch um &ffent-
liche Bauten handelt, wird bei dieser Schdtzung man-
gels anderer Anhaltspunkte von der Zahl der vor-
aussichtlich abrifibediirftigen Wohneinheiten ausge-
gangen. Dieser Ansatzpunkt diirfte deswegen gerecht-
fertigt sein, weil — wie Professor Goderitz kiirzlich
zutreffend feststellte — es sich bei den Sanierungs-
erfordernissen zu80%oum Wohnungssubstanzen handelt.

Uber den Umfang der abriBbediirftigen Wohnungen
gibt eine Untersuchung von Professor Géderitz Aus-
kunft, die im Auftrage des Bundesministeriums fiir
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‘Wohnungswesen und Stddtebau !) durchgefiihrt wurde.
Danach sind 0,9 Mill. Wohnungen zum Bewohnen un-
geeignet, 3,5 Mill. Wohnungen sanierungsbediirftig
(Méangelbeseitigung erfordert umfangreiche bauliche
Investitionen und stddtebaulich-strukturelle MaBnah-
men), 3,4 Mill. Wohnungen verbesserungs- und moder-
nisierungsbediirftig.

Zweifellos befinden sich in der zweiten Gruppe Woh-
nungen, die der ersten Gruppe als Abbruchbedarf zu-
zurechnen sind. Zieht man die Daten der Gebé&ude-
zéhlung 1961 heran, bei der der Versuch unternommen
wurde, die Bestdnde zu qualifizieren, so dirfte es
realistisch sein, wenn man etwa ein Drittel dieser
Wohnungsbestdnde der ersten Gruppe hinzurechnet,
womit sich ein AbriBbedarf von etwa 2,1 Mill. Woh-
nungen ergibt. Eine derartige Gewichtung des AbriB-
bedarfes wird gestiitzt durch Modelluntersuchungen
in verschiedenen Stddten, bei denen die AbriBbediiri-
tigkeit bzw. Modernisierungswiirdigkeit nach einem
Bewertungssystem 2) ermittelt wurde, mit dem das
wirtschaftliche Gewicht der jeweils notwendigen Auf-
wendungen fiir die Méngelbeseitigung gemessen wird.
Hierdurch wird eine Abgrenzung von solchen Sub-
stanzen erméglicht, bei denen die Mdngelbeseitigung
mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln nicht mehr sinn-
voll ist.

Bei dem so geschdtzten Abrifbedarf von rd. 2,1 Mill.
‘Wohneinheiten ist allerdings zu bedenken, daf er noch
nicht die GroBe darstellt, die vom Stéddtebauforde-
rungsgesetz erfaBt werden wiirde. Der Entwurf be-
schrédnkt sich ndmlich auf MaBnahmen der Gebiets-
sanierung, also auf diejenigen Sanierungserforder-
nisse, die nur durch stddtebaulich-strukturelle Ma8-
nahmen bewdltigt werden kénnen. Die Sanierungund
damit der AbriB von Einzelobjekten, die auBerhalb
von Sanierungsgebieten liegen, wird also in die Rege-
lungen des Gesetzentwurfes nicht einbezogen.

Diese Begrenzung wird von mancher Seite bedauert,
weil nicht recht einzusehen ist, weshalb man die Her-
stellung gesunder Wohnverhiéltnisse in Sanierungsge-
bieten fiir ein gesetzliches Erfordernis erachtet und
die Menschen, die auBerhalb derartiger Gebiete unzu-
reichend wohnen und leben, ihrem Schicksal iiberld8t.
Tatsdchlich erscheint die Beschrdnkung des Entwurfes
auf die Gebietssanierung nur dann vertretbar, wenn
die Einzelsanierung — etwa durch bundeseinheitliche
Regelung einer aktiven Wohnungsaufsicht — eben-
falls gewdhrleistet wird, wobei der Zusammenhang
zwischen Objekt- und Gebietssanierung erkannt und
beachtet werden miifte.

Im Rahmen dieser Betrachtung ist jedenfalls von Be-
deutung, wieviel von den 2,1 Mill. Wohneinheiten, die
als Abbruchbedarf geschatzt wurden, inn die Gebietssa-
nierung und damit in das finanzielle Engagement dieses

1) Deutscher Verband flir Wohnungswesen, Stidtebau und Raum-
planung (Hrsg.): Stadterneuerung in der Bundesrepublik Deutsch-
land, KoIn 1966.

2) Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. (Hrsg.):
Grundlagen eines Bewertungssystems zur Beurteilung von Sanie-
rungserfordernissen, Hamburg 1966.
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Gesetzes fallen wiirden. Auch in diesem Falle kann
ein Anhaltspunkt nur dadurch gewonnen werden, da8
die Ergebnisse verschiedener Modelluntersuchungen
herangezogen werden. Danach dilirften etwa 50 %o der
abbruchbediirftigen Wohnungen unter die Gebiets-
sanierung fallen.

Allerdings mu8 bedacht werden, daB im Falle der Ge-
bietssanierung dann auch erhaltungswiirdige Substan-
zen in den Abbruch einbezogen werden miissen, wenn
es flir die stddtebaulich-strukturelle Manahme unaus-
weichlich ist. AuBerdem werden zweifellos auch er-
haltungswiirdige Substanzen im Zuge von inner-
stddtischen VerkehrsmaBnahmen (Verkehrsdurchbrii-
¢he) geopfert werden miissen. In vielen Fillen werden
sich allerdings Sanierungen aus Verkehrsgriinden mit
den Notwendigkeiten der Beseitigung ungesunder
Wohnverhéltnisse decken, so daB dieser zusétzliche
Bedarf nicht zu hoch anzusetzen ist. Mangels niherer
Anhaltspunkte wird fur diesen zusétzlichen Sanie-
rungsbedarf eine Zahl von 450 000 Wohneinheiten an-
genommen, so daB sich fiir die Gebietssanierung ein
Abbruchbedarf von insgesamt 1,5 Mill. Wohneinheiten
ergeben diirfte.

KOSTENSCHATZUNG DER SANIERUNGSVERLUSTE

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dal es zundchst
darum geht, diejenigen Kosten in den Griff zu bekom-
men, die in der sogenannten Ordnungsphase entstehen,
also durch Aufwendungen, die der Neubebauung
zwangsldufig vorausgehen, und diesen Investitionen
aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden nicht
angelastet werden kénnen. In einem vom Deutschen
Verband flir Wohnungswesen, Stidtebau und Raum-
planung erarbeiteten Gutachten, wurden die in diesem
Bereich anfallenden Kosten analysiert. 3) Es handelt sich
im wesentlichen um Entschddigungsleistungen fiir Ge-
bdudesubstanzen, fiir Planungsnachteile — soweit nicht
ein EntschddigungsausschluB nach §44 Abs.1 Satz?2
BBauG zum Tragen kommt —, fiir Betriebsverlagerun-
gen, sonstige Umzugs- und Umsetzungskosten, Ab-
bruch- und Abrédumungskosten, Kosten des Grunder-
werbs fiir 6ffentliche Zwecke, Kosten etwaiger Neuer-
schlieBungen sowie Regie-, Planungs- und Finanzie-
rungskosten.

Diese Kosten der Ordnungsphase werden von Fall zu
Fall auBerordentlich unterschiedlich sein. Modellunter-
suchungen haben ergeben, daB sie zwischen 3000,— DM
und 30 000,— DM schwanken. Senator Schwedler 4} be-
richtet aus seinen Berliner Erfahrungen, daB sich bis-
her Durchschnittskosten von 7 200— DM je Wohnein-
heit ergeben haben; er schdtzt jedoch wegen der im
allgemeinen groferen Umsetzungserfordernisse fiir
Gewerbebetriebe den Bundesdurchschnittsbetrag auf
10 000,— DM. Der ,Deutsche Verband” hingegen geht
von einem Betrag von 12 000,— DM je Abbrucheinheit
aus.

3) Zur Finanzierung der Stadterneuerung, Kéln 1966.

4) Rolf Schwedler: Aufgaben der Stadt- und Dorferneuerung, Kéln
1965,
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Ein Kostenansatz von 12 000— DM scheint ‘den Reali-
titen am néchsten zu kommen, obwohl darauf hinge-
wiesen werden muf, da Senator Schwedler und der
.Deutsche Verband“ mehr oder weniger von einer
Verrechnungsmoglichkeit zwischen Entsch&digungsan-
spruch und Planungsmehrwert ausgehen, der dem
Grundeigentiimer nicht selten gerade durch die Sanie-
rung zuwichst. Zweifellos ist eine derartige Verrech-
nung dann denkbar, wenn ein Sanierungstrdger vor
Aufstellung des Bebauungsplanes die Grundstiicke
einschlieBlich Substanzen zu Preisen aufkauft, die es
ihm u. U. aufgrund der spédter durch den Bebauungs-
plan festgesetzten intensiveren oder andersartigen
Nutzung wirtschaftlich ermdéglichen, Kostenanteile der
Ordnungsphase auf die Bauphase zu iibernehmen.

Solchen Moglichkeiten aber stehen die ,allgemeinen
Grundsidtze"” nach § 4 des Entwurfes sowie die Tatsache
entgegen, daB in aller Regel das Handeln des Sanie-
rungstragers den Bebauungsplan fiir das formlich fest-
gelegte Sanierungsgebiet voraussetzt. Danach gilt der
Grundsatz, da8 die Nachteile durch die Sanierung dem
Eigentliimer zu entschddigen sind, ihm aber die Vor-
teile zuflieflen. Auch die ,Nichtberiicksichtigung von
Werterhohungen” &ndert hieran nichts, weil sie nur
den AusschluB spekulativer Preissteigerungen
betrifft, ,die durch die Aussicht auf die Sanierung ein-
getreten sind”. Es ist also festzuhalten, daB die wiin-

schenswerte ,Verrechnungsmoglichkeit” zwischen Ent-
schidigung und Wertsteigerung nach dem Entwurf
grundsétzlich ausgeschlossen ist.

Bei den Kosten der Ordnungsphase kommt den Ent-
schddigungsleistungen fiir die Sanierungssubstanzen
ein besonderes Gewicht zu; sie sind nach dem Ver-
kehrswert zu entschddigen. Der Entwurf sieht keine
ausdriickliche Begrenzung dieses Verkehrswertes, etwa
durch ausschliefliche Anwendung des Sachwertverfah-
rens vor, bei dem dann etwa die Gebdude oder Gebédu-
deteile, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht entsprechen, bei der Wert-
bemessung auszuschlieBen wiren.

‘Weil aber derartige Mdoglichkeiten einer Kostenre-
duzierung, die durchaus ,unter gerechter Abwédgung
der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten”
gesetzlich geregelt werden koénnte, im Entwurf nicht
vorgesehen wurden, erscheint es realistischer, den
Sanierungsverlust je Wohneinheit mit einem hoéheren
Betrag als vom ,Deutschen Verband” veranschlagt an-
zusetzen, ndamlich mit 20 000,— DM.

Bei dem angenommenen Volumen der Gebietssanie-
rung von rd. 1,5 Mill. Wohneinheiten wiirde sich so-
mit ein Sanierungsaufwand fiir die Ordnungsphase
von 30 Mrd. DM ergeben. Dabei sollte fiir die weitere
Erorterung des Entwurfes bedacht werden, daB dieser
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Betrag erheblich — wahrscheinlich um 50°% — redu-
zierbar ist, wenn man insbesondere den Empfehlungen
der Bundesvereinigung kommunaler Spitzenverbinde
folgt.

DECKUNG DER SANIERUNGSVERLUSTE

In dem geschitzten Betrag von rd. 30 Mrd. DM liegt
das eigentliche Problem der finanziéllen Verkraftung
der Sanierung. Hier helfen keine Biirgschaften und
keine Zinszuschiisse, hier handelt es sich um Aufwen-
dungen, die der Offentlichen Hand unausweichlich er-
wachsen. Uber die Abdeckung dieser Sanierungsver-
luste schweigt sich der Gesetzentwurf aus, wobei aus
der Begriindung zum Gesetzentwurf indirekt ersichtlich
ist, daB sich jedenfalls der Bund hierfiir nicht zustén-
dig fihlt.

Der ,Deutsche Verband” weist in seinem Gutachten
darauf hin, daB sich sehr wohl eine Mitzustdndigkeit
des Bundes allein aus der niemals bestrittenen Mit-
verantwortung fiir den Wohnungsbau ergibt. Die Be-
seitigung ungesunder Wohnverhéltnisse im Zuge der

Sanierung entspringt dem gleichen Motiv und damit.

dem gleichen Zusténdigkeitsbereich, der fiir die Schaf-
fung neuen Wohnraums mafgebend ist. Darum schlagt
der ,Deutsche Verband" fiir die Beteiligung an den
Sanierungsverlusten zwischen Bund, Lindern und Ge-
meinden ein Anteilsverhdltnis von 40 : 40 : 20 vor und
empfiehit, eine Globalzuweisung der Bundesmittel an
die Lander in einem &hnlichen Verfahren, wie es bei
den Forderungsmitteln fiir den Wohnungsbau ange-
wandt wurde, vorzusehen.

Sind derartige Aufwendungen, die — wohlgemerkt —
durch entsprechende gesetzliche Regelungen reduzier-
bar sind, angesichts der Haushaltslage verkraitbar und
wie passen Uberhaupt solche 6ffentlichen Aufwendun-
gen in das konjunkturelle Bild, wie es sich zur Zeit ab-
zeichnet? Hierzu wire zunédchst auf die Langfristigkeit
des Sanierungsprogramms hinzuweisen. Unterstellt
man hierfir einen zwanzigjdhrigen Zeitraum, wirde
sich fiir Bund und Lander ein Jahresvolumen von
600 Mill. DM, fir die Gemeinden von 300 Mill. DM
ergeben. '

Derartige Jahresraten wiirden angesichts der langen
Vorbereitungs- und Durchfiihrungszeit der einzelnen
Sanierungsmafnahmen zunéchst nicht bendétigt. Geht
man fiir die jeweilige Sanierungsmafnahme von einem
dreijéhrigen Vorbereitungs- und einem fiinfjghrigen
Durchfithrungszeitraum aus, wiirde sich in der durch-
schnittlichen Gesamtrechnung fiir. die ersten drei Jahre

nach Inkrafttreten des Gesetzes fiir den Bund (und in .

entsprechender Hoéhe fir Lander und Gemeinden) ein
jéhrlicher Etatbedarf von etwa .200Mill. DM, vom
vierten bis neunten Jahr von je 500 Mill. DM und
dann etwa vom zehnten Jahr an allerdings eine er-
hohte Jahresrate von etwa 750 Mill. DM ergeben.

Es wire Aufgabe der Politik, abzuwédgen, ob Aufwen-
dungen der Offentlichen Hand in dieser GroBenord-
nung fiir die Beseitigung ungesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse in den Sanierungsgebieten ver-
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- tretbar sind, oder ob wegen anderer Prioritdten statt

eines zwanzigjdhrigen ein dreiBigjéhriger Sanierungs-
Zeitraum vorgesehen werden miiBite.

FUNFJAHRIGE ETATBINDUNG NOTWENDIG

Es liegt im Wesen der Gebietssanierung, daB sie sich
wegen der zeitlichen Erfordernisse in der Ordnungs-
und Bauphase nur aufgrund ladngerfristiger Bindungen
der offentlichen Hand vollziehen kann. Ein derartiges
Bindungserfordernis besteht jeweils fiir mindestens
5 Jahre, so daB also eine etwaige Anpassung an kon-
junkturelle Erfordernisse im negativen oder aber auch
im positiven Sinne nur immer mit einer Phasenver-
schiebung von etwa 5 Jahren wirksam werden kann.
Tatsdchlich liegt die eigentliche Entscheidung des Ge-
setzgebers bei der Kernfrage, ob man sich zu einer
haushaltsmédBigen Anspannung in dem geschétzten
Rahmen mit entsprechenden mittelfristigen Etatbin-
dungen entschlieBen will und kann.

Der SanierungsentschluB setzt generell, aber auch in
jedem Einzelfall voraus, da die Investitionsabsichten
so in zeitlicher Hinsicht synchronisiert werden, daB
nach AbschluB der Ordnungsphase die Investitions-
mittel zur Verfliigung stehen, damit sich nach wvoll-
zogener Bodenordnung ohne Zeitverlust die Investi-
tionstdtigkeit entsprechend dem Bebauungsplan in
einem Zuge, wenn auch moglicherweise in Teilab-
schnitten, vollziehen kann. Das erfordert insoweit,
namentlich fiir die 6ffentliche Hand, vorausschauende
Etatdispositionen. Verzégerungen, vor allem an der
Nahtstelle zwischen Ordnungs- und Bauphase, wirken

- sich kostenverteuernd aus. Mit Recht hebt die Bundes-

vereinigung kommunaler Spitzenverbdnde diese Syn-
chronisierungs-Notwendigkeit aller finanziellen Aui-
wendungen der oOffentlichen Hand, die sich auf die
Erneuerung der Gemeinden auswirken, hervor und be-
zeichnet die Koordinierung der Investitionen als Kern-
frage des Gesetzes. Das trifft selbstverstidndlich nicht
nur fiir die gemeindliche Finanzplanung, sondern eben-
so auch fiir alle sonstigen raumwirksamen MaBnahmen
des Bundes und der Lander zu, die sich dem Zeitplan
der Sanierung jeweils ,einpassen” missen.

GROSSENORDNUNG DES INVESTITIONSVOLUMENS
IN DER BAUPHASE

Mit welchen GréBenordnungen wird bei den Investi-
tionen in den Sanierungsgebieten in der Bauphase zu
rechnen sein? Auch in diesem Fall muBl man sich mit

_einer Grobschétzung begniigen. Hierbei kann man da-

von ausgehen, daB sich zwar flir manche Gebiete die
Notwendigkeit einer Verringerung der Nutzungsinten-
sitdt ergibt, in anderen Gebieten aber durchaus sinn-
volle Verdichtungsmoglichkeiten bestehen. Im grofien
und ganzen diirften sich im Bundesdurchschnitt Entker-
nungsnotwendigkeiten und Verdichtungsméglichkeiten
ausgleichen. Dasselbe diirfte namentlich in innerstéadti-
schen Sanierungsbereichen fir Entmischungserforder-
nisse (Trennung zwischen Wohn- und stérenden Ar-
beitstdtten) einerseits und bessere Zuordnungsmdog-
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lichkeiten zwischen diesen beiden Funktionen, sofern
es sich um nicht stérende Betriebe handelt, anderer-
seits zutreffen.

Fiir die Grobschédtzung wird daher davon ausgegangen,
daf im Bundesdurchschnitt das Investitionsvolumen
fir die Sanierungsgebiete in etwa der gegenwértigen
Nutzungsintensitdt entspricht. DemgemdB diirfte sich
entsprechend dem Volumen der Sanierungssubstanzen
fir die Bauphase in den Sanierungsgebieten ein In-
vestitionsbedarf von 110 Mrd. DM ergeben, der sich
aus 75 Mrd. DM fir 1,5 Mill. Wohnungen zu 50 000 DM
(ohne Grundstiickskosten), 20 Mrd. DM fir offentliche
Bauten und ergdnzende ErschlieBungsmafnahmen so-
wie 15 Mrd. DM fiir gewerbliche Betriebe zusammen-
setzt.

BEDARF AN OFFENTLICHEN MITTELN FUR DIE BAUPHASE

Es wurde bereits darauf hingewiesen, daB es sich bei
den Kosten der Bauphase nicht um spezifische Aufwen-
dungen handelt, die durch ein Stddtebauférderungs-
gesetz verursacht werden. Es wiare deshalb unsyste-
matisch, wenn man den Mittelbedarf fiir den Neubau
den Sanierungskosten zurechnen wiirde, obwohl zwei-
fellos auch hierfiir Foérderungserfordernisse bestehen
diirften.

Das trifft in erster Linie fiir den Wohnungs.bau
zu. Es ist sicherlich nicht damit zu rechnen, dall bis

zum Anlaufen der Sanierung die leider immer noch
bestehende erhebliche Diskrepanz zwischen Wohn-
kosten in Neubauten und den durchschnittlichen Ein-
kommen der wohnungsbediirftigen Haushalte beseitigt
sein wird. Man wird also mit der Notwendigkeit sub-
sididrer Hilfen rechnen miissen. Andererseits kann
man aber davon ausgehen, daB die dann noch erfor-
derlichen offentlichen Hilfen fiir den Wohnungsbau
im wesentlichen aus den sogenannten Riickfluimitteln
gespeist werden konnen, vor allem, wenn man eine
Zinsanhebung fiir die bisher bereitgestellten offent-
lichen Baudarlehen in Betracht zieht.

Diese Mittel wird man allerdings dringend fiir diesen
Zweck benédtigen. Deswegen wire es unklug, diesen
sRuckfluBtopf”, wie offensichtlich von der Bundesre-
gierung erwogen, fiir die Deckung der Sanierungsver-
luste in Anspruch zu nehmen. Man wiirde ein Loch
aufreifen, um das andere damit zu stopfen; man wiirde
zwar ungesunde Wohnverhéltnisse beseitigen, aber
andererseits nicht in der Lage sein, gesunde Wohnun-
gen zu angemessenen Belastungen zu bauen. Wenn
diese Gefahr erkannt und dementsprechend gehandelt
wird, wiirden fiir den Wohnungsbau in den Sanie-
rungsgebieten aller Voraussicht nach keine weiteren
offentlichen Mittel benotigt werden, insbesondere
dann wohl nicht, wenn die 6ffentliche Férderung kiinf-
tig flexibler erfolgt. 5)

5) Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. (Hrsg.}:
Wohnungsbau in WeiBen Kreisen, Hamburg 1966.

NEUERSCHEINUNG

Wolfgang Michalski

VERUFFENTLICHUNGEN DES HAMBURGISCHEN WELT-WIRTSCHAFTS-ARCHIVS

INFRASTRUKTURPOLITIK IM ENGPASS

Alternativen der Planung 6ffentlicher Investitionen auf der Grund-
lage einer Berechnung der verfligbaren Finanzmasse von Bund,
Liandern und Gemeinden bis zum Jahre 1970

Der Finanzierungsspielraum zur Verbesserung der Infrastruktur
wird von 1966 bis 1970 aller Voraussicht nach kaum mehr als
160 Mrd. DM betragen. In Anbetracht der astronomischen Gro-
Benordnungen der bestehenden Ausbaupléne, deren Anspriche
die verfigbare Finanzmasse um ein Mehrfaches Gberschreiten,
kommt es darauf an, fir die Infrastrukturpolitik ein neves redu-
ziertes Programm zu entwickeln. Der Vertasser schldgt vor, ein-
deutige Prioritdten zu sefzen, die Einzelmafinahmen auf der
Grundlage einer ldngerfristigen Vorausschau zu programmieren
sowie die Planungen Uber alle staatlichen Ebenen hinweg zu
koordinieren.

129 Seiten, 1966, Preis brosch. DM 14,50
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Auch fiir den Gewerbebau in den Sanierungs-
gebieten ist nicht mit Anforderungen an die odifent-
lichen Kassen zu rechnen, die iiber das MaB der bisher
bereits etatisierten Anlaufférderungen hinausgehen.
‘Wohl aber wird man dafiir zu sorgen haben, da3 derar-
tige Anlaufférderungen mit Vorrang auf die gemeind-
lichen Erneuerungsgebiete konzentriert werden.

Sicherlich wird allerdings die o&ffentliche Hand mit
einem Mitteleinsatz fiir den Bau 6ffentlicher Ein-
richtungen in den Sanierungsgebieten zu rechnen
haben. Hierbei wird es sich aber in aller Regel nicht
um zusdtzliche Etaterfordernisse handeln, sondern um
eine sinnvolle Koordinierung der 6ffentlichen Investi-
tions- und Etatplanung, damit sich die ohnehin vor-
gesehenen Investitionen zeitgerecht in den Sanierungs-
gebieten vollziehen. Das gleiche trifft iibrigens auch
flir die Koordinierungserfordernisse in den stadte-
baulichen Entwicklungsgebieten zu. Es wird also dar-
auf ankommen, daB man im Sinne der Stellungnahme,
die die Bundesvereinigung kommunaler Spitzenver-
binde zum Gesetzentwurf abgegeben hat, zu einer
+Abstimmung der finanziellen MaBnahmen im staatlich-
investorischen Bereich” gelangt, ,um von der vielge-
riigten Topfchenwirtschaft zu einer klaren Haushalts-
wirtschaft zu kommen und mit dem geringstmdoglichen
Einsatz volkswirtschaftlich optimale Erfolge zu er-
zielen”.

SANIERUNG UND OFFENTLICHE HAUSHALTE

Fiir die offentlichen Haushalte ergibt sich aus diesen
Uberlegungen, dafl diese fiir die Bauphase nicht oder
jedenfalls nicht wesentlich zusatzlich belastet werden.
Unausweichlich allerdings ist eine mindestens fiinf-
moglichst achtjéhrige Vorausschau in der Investitions-
planung mit der Konsequenz, durch entsprechende
Etatisierung die Investitionen gemdB den Zeitpldnen
fiir die einzelnen SanierungsmaBnahmen zu sichern.

Die eigentliche Belastung der offentlichen Haushalte
aus dem SanierungsentschluB ergibt sich aus der Not-
wendigkeit, die Sanierungsverluste zu decken. Sanie-
rung kann nicht vollzogen werden, indem man die
hierfiir erforderlichen Mittel von Jahr zu Jahr in
wechselnder Hohe in die Etats einsetzt.  Sanierungen
konnen nicht steckenbleiben, sie erfordern langer-
fristige Etatbindungen, worauf bereits nachdriicklich
hingewiesen wurde. Bewilligungen zur Abdeckung
entstehender Sanierungsverluste, die heute erfolgen,
beanspruchen die Offentlichen Kassen mit den ent-
sprechenden Raten fiir den gesamten Sanierungs-

ablauf; sie bedeuten also Bindung oéffentlicher Mittel

fiir jeweils mindestens 5 Jahre.

In Anbetracht der derzeitigen angespannten Haus-
haltslage wird es eine Erleichterung bedeuten, daf der
Mittelbedarf in den ersten Anlaufjahren nach Inkraft-
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treten des Gesetzes relativ gering sein kann. Das &n-
dert aber nichts daran, dab die relativ geringen Jah-
resraten der Anlaufjahre die Vollraten unausweich-
lich nach sich ziehen. Dabei richtet sich die Hohe die-
ser Vollraten fiir die beteiligten Offentlichen Hiande
nach dem Zeitraum, in dem man die Gebietssanierung
durchfiihren will. Hier liegt eine wichtige politische
Entscheidung.

SANIERUNG UND KONJUNKTURPOLITIK

Bei den bisherigen Diskussionen um den Gesetzent-
wurf wurde die Frage aufgeworfen, ob man die Sanie-
rung und damit das Stddtebaufdrderungsgesetz nicht
aus konjunkturpolitischen Griinden zundchst zurtick-
stellen sollte. Soweit die derzeitige Konjunkturlage
in Frage steht, dlirfte der konjunkturpolitische Einwand
nicht stichhaltig sein. Eine Sanierungsgesetzgebung im
Jahre 1967 wirkt sich nicht auf die gegenwértige Kon-
junktur aus, sondern beeinfluft das wirtschaftliche Ge-
schehen in 5 oder 6 Jahren. Von diesem Zeitpunkt an
also wiirde durch die Sanierung— ein zwanzigjdhriges
Sanierungsprogramm vorausgesetzt — allméhlich ein
jahrliches Investitions-Volumen von 6 bis 7 Mrd. DM
ausgeldst werden. Es spricht einiges dafiir, daB diese
Investitions-Ziindung konjunkturpolitisch eher zu spit
als zu frith kommt. Bemerkenswerterweise geht z.B.
Sobotschinski ®) in seiner Wohnungsbedarfsprognose
davon aus, daB bei einer Normalisierung der Bautéatig-
keit auf jahrlich 400000 Wohnungen bis zum Jahre
1975 640000 sogenannte ,Normalwohnungen” abge-
rissen und durch Neubauten ersetzt werden. Das aber
wiirde bei einem 50 %igen Anteil der Abbriche auf
Gebietssanierungen einer Anzahl von 320000 Einhei-
ten entsprechen. Bei dem gegenwdrtigen Stand des
Gesetzgebungsverfahrens muB aber damit gerechnet
werden, da bis dahin eine derartige Sanierungs- und
entsprechende Neubauleistung fiir diesen Bereich nicht
realisiert werden kann. Jede Verzogerung der Sanie-
rungsgesetzgebung konnte also zu einer durchaus un-
erwiinschten Schrumpfung des jdhrlichen Wohnungs-
bauvolumens fihren.

Abschliefend noch ein Wort zur okonomischen Be-
deutung der Sanierung. GewiB ist die Beseitigung
stddtebaulicher Mifistinde in erster Linie eine sozial-
politische Aufgabe. Gleichwohl kann man die wirt-
schaftliche Bedeutung gesunder und funktionierender
Gemeinwesen schlechterdings nicht unterschétzen. Sie
wird ein Vielfaches von dem ausmachen, was die
offentliche Hand zur Aufbringung der Sanierungsver-
luste einsetzen muB. So gesehen, sind ,Sanierungsver-
luste” rentierliche Aufwendungen.

Heinzﬁloosch, Hamburg

8) Arnim Sobotschinski: Aspekte einer Wohnungsbedarfsprognose
bis 1975, Hamburg 1965.

‘WIRTSCHAFTSDIENST 1966/ VIIL



