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Name, Vormame

Frage:
Steuerungsintrumente Stadtumbau

Der Forschungsbericht Leipzig 2030 vom 31.01.2004 enthdit Empfehlungen fiir eine
Stadtentwicklungspolitik gegen die Suburbanisierung (siche Anlage). ’

1. Welche dieser Empfehlungen kénnen in Chemnitz umgesetzt werden?

2. Welche dieser kommunalen Steuerungsinstrumente kommen insbesondere zum Erhalt und zur
Sicherung von geschlossenen Altbauensembles und zur Freifldchennachnutzung in Betracht
(Zwischennutzung, Bewertungsraster, stédtische Preispolitik fiir Grundstiicke und Gebéude etc.)?

3. Welche Ansiitze zur Sicherung und Zwischennutzung von bedeutenden, jedoch leerstehenden
Altbauten (z.B. Eckgebédude — Wichterhduser) durch die Eigentiimer bzw. die Biirgerschaft oder
Initiativen vor Ort (Gestattungsvertrige etc.) existieren in Chemnitz? Mit welchen Instrumenten
konnen diese kommunal unterstiitzt werden?

4. Welche Haushaltsmittel stehen fiir die unter 1 bis 3 genannten Instrumente zur Verfiigung,
welche Forderméglichkeiten existieren?
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Beantwortung der Stadtratsanfrage Nr. s/22/2006 zum Thema: Steuerungsinstrumente
— Stadtumbau

Sehr geehrter Herr Zschocke,

ich mochte die von Thnen aufgeworfenen Fragestellungen zur Anwendbarkeit der im Forschungs-
bericht Leipzig 2030 empfohlenen Steuerungsmoglichkeiten gegen die Suburbanisierung folgen-
dermafen beantworten: :

Zu 1. und 2.: Welche dieser Empfehlungen (aus dem empirica-Bericht) konnen in Chemnitz um-
gesetzt werden und welche dieser kommunalen Steuerungsinstrumente kommen insbesondere

zum Erhalt und zur Sicherung von geschlossenen Altbauensembles und zur Freifldchennachnut-
zung in Betracht?

Bewertungsraster
Das Bewertungsraster von empirica ist interessant, aber fiir uns nicht unbedingt so erforderlich.

Es setzt voraus, dass eine Fiille von anstehenden Fordermafinahmen untereinander zu gewichten
wire. Dies ist aber aufgrund der geringen Nachfrage in unseren Sanierungsgebieten nicht der Fall
(z.B. 3 Hiuser/Jahr im Sonnenberg, woanders hnlich). Aus unserer Sicht reicht die stidtebauli-
che Wichtung in unseren Stadtteilkonzepten bisher aus. Die Objekte, die eine besondere Forde-
rung erhalten sollen, sind in den Konzepten ausgewiesen und Arbeitsgrundlage zur Verteilung
der wenigen verfiigbaren Mittel. :

Fordersétze

Die errechnete Forderhdhe von empirica pro m?> Wohnfliche ergibe nach dem Bewertungsraster
Forderbetrage fiir ein typisches Griinderzeithaus von 60.000-200.000 €. Das entspricht nicht der
Forderpraxis, da i. d. R. nur max. 30 % der Kosten von Dach und Fassade pauschal in der Stddte-
bauforderung gefordert werden. Das sind ca. 30.000 € je Gebaude. I. d. R. gehen diese Arbeiten
einher mit der gleichzeitigen Modernisierung/Instandsetzung des ganzen Gebdudes. So ist die
praktizierte Zuwendung nur ein geringer Anteil zu den Gesamtaufwendungen des Eigentiimers
von ca. 800.000 € bis 1,3 Mio.€ je Objekt. Also liegt das Problem der gezielten Investitionsanrei-
ze nicht in einer Staffelung dieser ohnehin niedrigen Zuschiisse, sondern immer in der Sicherung
der Gesamtfinanzierung. Der Férdersatz bezieht sich bei der Modernisierung in SEP nicht auf die

Wohnflache. :
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Empirica bemerkt dann, dass aufgrund der niedrigen Nachfrage zunéichst sehr hohe Anschubsub-
ventionen eine , Initialziindung® fiir das Gebiet bringen sollen. Selbst bei einer Komplettforde-
rung ergibe sich die Quote aus einer Unrentierlichkeitsberechnung nach Rechenvorschrift des
SMI ber den jahrlichen Gesamtertrag (und nicht als Betrag je m* Wfl.). Diese Forderquote kon-
nen wir uns aber nicht leisten (wiren mehrere 100 T€ unrentierlicher Anteil je Gebdude). Wir
vermuten, dass sich dies auch Leipzig nicht leisten kann. Derzeit haben wir pro Sanierungsgebiet
Griinderzeit etwa 100-200 T€/Jahr fiir Dach-/Fassadenzuschiisse fiir insgesamt 4 - 8 Objekte pro
Gebiet geplant. :

Neuer Aspekt: Methodenfrderung
Im Rahmen eines Workshops am 27.03.2006 in Leipzig zur Ubertragbarkeit des . Selbstnutzer-

Modells“ der Stadt Leipzig auf andere Kommunen wurde herausgestellt, dass im Interesse eines
effizienten Fordermitteleinsatzes seit 2001 mit zunehmendem Erfolg eine Umsteuerung der For-
derstrategie weg von der vorrangigen Einzel-Objektforderung hin zur ,,Methodenforderung® er-
folgt. |

Das Selbstnutzer-Programm verfolgt als politisch motivierter Ansatz im Rahmen des Stadtum-
baus eine Vielzahl von Zielsetzungen, von der Stadtreparatur iiber die Erhaltung wertvoller Bau-
substanz bis hin zur individuellen Vermagensbildung und Verkehrsvermeidung. So konnten in
Leipzig im Zeitraum 2001 — 2005 mit Einsatz offentlicher Mittel fiir Beratung und Marketing in
Héhe von ca. 120.000 € jahrlich eine private Gesamtinvestition fiir 212 WE in Griinderzeitwoh-
nungen und Stadthdusern in Hohe von 37 Mio. € aktiviert werden, ein Verhaltnis Kosten zu In-
vestitionen von 1 : 65.

Dies ist ein Ansatz, der auch von der Stadt Chemnitz stirker aufgegriffen werden muss. Die Sa-
nierung in den innerstidtischen Gebieten ist aufgrund der Nachfragesituation auf dem Mietwoh-
nungsmarkt nahezu zum Erliegen gekommen. Es miissen neue Moglichkeiten erschlossen wer-
den, um Nutzergruppen als Eigentiimer oder Mieter (Wohnprojekte...) fiir die Altbaubestinde zu
aktivieren. AuBerdem bedarf es einer aktiven Steuerung, um insbesondere jungen Familien den
Wunsch vom Einfamilienhaus nicht wie bisher auf der ,,Griinen Wiese“, sondern als Stadthiuser
auf geeigneten innerstédtischen Grundstiicken zu erméglichen.

Ein erster Schritt in Anlehnung an das Leipziger Selbstnutzer-Modell wurde auch in Chemnitz
getan. Die Stadt hat sich in Partnerschaft mit dem Arbeitskreis Integriertes Wohnen e.V. Leipzig
erfolgreich um die Beteiligung an einem ExWoSt-Forschungsprojekt beworben, mit dessen Hilfe
eine Agentur fir die Vermittlung von Eigentiimer-Nutzer-Kooperationen zur gemeinsamen
Wohnbestandsentwicklung in Chemnitz aufgebaut werden soll. Eine wirksame Steuerung wird
jedoch nur erreichbar sein, wenn eine entsprechende Anschubfinanzierung unter Nutzung der
Stadtebauforderung sichergestellt wird. Die Stadt beteiligt sich gegenwirtig am Projekt durch
Unterstiitzung der Offentlichkeitsarbeit.

Stadtische Preispolitik

Treuhénderische Sanierungstréger konnen grundsétzlich zum Zwecke der Sanierung Grunder--
werbe im Auftrag der Stadt in das Treuhandvermogen vornehmen. Mittel fiir Grunderwerb durch
Sanierungstrager sind aber gar nicht vorhanden. Selbst geschenkt hat das Liegenschaftsamt sol-
che Grundstiicke bisher abgelehnt, auch herrenlose Angebote sind wegen der unabschitzbaren
Folgekosten fiir die Stadt nicht von Interesse gewesen. Die Strategie der Stadt ist bisher Verkauf
von Vermdgen. Der Verkauf von stidtischen Grundstiicken unter Wert widerspricht dem haus-
haltsrechtlichen Beschaffungsgrundsatz und muss daher stets in den Stadtrat, notfalls sogar zur
Rechtsaufsicht. Selbst ein treuhéinderischer Sanierungstriger wiirde da keine freie Hand haben
und ebenfalls als Vertreter des Eigentiimers Stadt die Objekte auch unter vermogenswirtschaftli-



3.

chen Gesichtspunkten betrachten miissen, wie die GGG als Tochterunternehmen. Beim GGG-
Bestand wire zu beriicksichtigen, dass die Altschulden auf den gesamten Bestand verteilt sind,
also ein Verzicht auf die Deckung aus dem Verkaufserlss die héhere Belastung der anderen Be-
stande nach sich zieht. Das wird in Leipzig dhnlich sein. ’

Wenn man innerstadtische Brachfldchen aber einer Wiederbebauung zufithren will, was sowohl
den Flachenverbrauch auf der ,,Griinen Wiese* reduziert als auch eine wesentlich effizientere
Stadtstruktur unter Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur bewirkt, wird man um eine Be-
richtigung der Bodenrichtwerte nicht herumkommen. Grundstiicke, die bisher mit den Boden-
richtwerten fir mehrgeschossige Wohnbebauung ausgewiesen sind, lassen sich fiir eine Stadt-
hausbebauung mit wesentlich geringere Bebauungsdichte nicht verwerten. Hier miissen Wege zur
Korrektur der Bodenrichtwerte gefunden werden. Auch hierfur kénnen Beispiele aus Leipzig
(z.B. Modellprojekt Stadthéuser Stalibaumstraﬁe/ Mockernsche Strafle — stidtisches Grundstiick)
benannt werden.

Zur Steuerpolitik von empirica;

Grundsatzlich hat der Eigentiimer ein Interesse daran, seine Kosten aus einem Riickbaugrund-
stitck zu senken, wenn schon keine Ertrige mehr moglich sind. Die Grundsteuer kann deshalb bei
nachhaltiger Unrentierlichkeit (Kosten hoher als Rohertrag) erlassen werden, wenn diese
Grundstiicke offentliche Griinanlagen u.4. sind oder sie gleichzeitig auch aufgrund ihrer Bedeu-
tung fur Kunst, Geschichte usw. im 6ffentlichen Interesse liegen. Dies konnte die Stadt nutzen,
um den Eigentlimer mit dem Lockmittel Steuersenkung zu bewegen, sein Grundstiick fiir stadt-
Okologische Aufwertungsmalnahmen und offentliche Zwecke auch mit privater Kostenbeteili-
gung zur Verfigung zu stellen.

Im Gegensatz dazu den Eigentiimern im Falle einer Nichtnutzung des Grundstiickes eine zusitz-
liche Bodenwertsteuer aufzuzwingen, um quasi den Zwang zur Abgabe des Grundstiickes an die
Stadt auszuiiben (so empirica 3.1) halten wir fiir kommunalpolitisch nicht durchsetzbar. Beson-
ders prekér wird es schon dann, wenn empirica bei dieser Bodenwertsteuer von potenziellen Er-
tragen, also nach moglicher Bebaubarkeit und nicht nach realer Ertragslage ausgeht, dann aber
gleichzeitig in 1.4 den Gutachter auffordert, wenn der Eigentiimer dann an die Stadt verkaufen
muss, die Bodenwerte nach tatsichlicher Marktlage herunterzurechnen.

zu 3. Welche Ansétze zur Sicherung und Zwischennutzung von bedeutenden, jedoch leerstehen-

den Altbauten (z.B. Eckgebiude — Wichterhiiuser) durch die Eigentiimer bzw. die Biireerschaft
oder Initiativen vor Ort (Gestattungsvertriige etc.) existieren in Chemnitz? Mit welchen Instru-
menten kénnen diese kommunal unterstiitzt werden?

Besonders forderwiirdige Gebiude sind 1. d. R. gesondert in den Stadtteilkonzepten ausgewiesen.
Die Titigkeit der Stadt und Sanierungstriger konzentriert sich darauf, die Eigentitmer dieser Ge-
baude zur Sanierung anzuregen und besonders zu beraten. Neu ist die Einbeziehung in das bereits
0. g. ExWoSt-Projekt, um dariiber geeignete Nutzer zu finden. Besonders wichtige und gefihr-
dete ‘Gebdude wurden in den Forderantrag ,,Gebiudesicherung” (G1-Férderprogramm ohne er-
forderlichen Eigenanteil der Stadt) aufgenommen. Des Weiteren: Anbieten der o.g. 30%-
Zuschiisse fiir Sanierung Dach/Fassade sowie keine Gewihrung von Riickbaumitteln fiir diese
Objekte.

Fur offentliche Freiraum-Zwischennutzungen konnte bei entsprechendem politischen Willen das
0.g. Grundsteuersparmodell zur Anwendung kommen. Bei besonderem 6ffentlichen Interesse
kann uiber stiddtebauliche Vertrige eine zusitzliche Forderung der Gestaltung angeboten werden.
Ein Beispiel ist die Gestaltung eines Hortgartens an der Miihlenstrale (Karree 7). In diesem Fall
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wurde mittels Gestattungsvereinbarung die beftistete kostenlose Nutzung fiir 10 bis 15 Jahre ge-
regelt. Die Herstellungskosten fiir den Hortgarten iibernimmt in diesem Fall die Stadt.

Fiir die temporire und dauerhafte Nachnutzung von Freiflichen, welche im Zusammenhang mit -
Riickbaumafinahmen entstanden sind, hat das Stadtplanungsamt ein Strategiepapier erarbeitet,
das entsprechende Realisierungsmethoden aufzeigt. Dabei werden Instrumentarien sowohl fiir
private als auch fur 6ffentliche Nachnutzungen von Freiflichen beschrieben. Die Suche nach po-
tenziellen Akteuren, welche Freiflichen nutzen méchten und Grundstiickseigentitmemn, die ihre
Flachen zeitweise oder auch langfnstlg bereitstellen wiirden, wird dabei als Managementaufgabe
verstanden.

Die fachliche Grundlage fir die Empfehlung von Nachnutzungsmoglichkeiten bilden dabei
stadtteilbezogene Vertiefungskonzepte zum Stadtumbau, das Griin- und Freiraumkonzept fur das
Stadtumbaugebiet Fritz Heckert, das in Arbeit befindliche stadtstrukturelle Leitbild Griin, Sanie-
rungssatzungen, weitere Fachkonzepte und ggf. Bebauungsplane

Das Stadtplanungsamt hat in den letzten Monaten bereits einige Praktikumsarbeiten betreut, wel-
che der Suche nach stadtteilbezogenen Akteuren, beispielsweise in Form gemeinniitziger Vereine
und Einrichtungen, dienten. Ebenfalls vorbereitet wurde eine EDV-gestiitzte Ubersicht iiber die
frei gewordenen oder zum Rickbau der Wohngebaude vorgesehenen Grundstiicke. Diese kann
mit den genannten Konzepten und weiteren Fachplanungen abgeglichen werden.

Zudem erfolgt im Zusammenhang mit der Bearbeitung von Fordermittelantrigen fiir Riickbau-
vorhaben eine Priifung, ob besondere Regelungen zur Nachnutzung, gef. verbunden mit der Be-
reitstellung von weiteren Fordermitteln, sinnvoll sind. Dies betrifft beispielsweise die Schaffung
griiner Raumkanten durch Pflanzung und dauerhafte Erhaltung von Grof3griin.

Damit wurden die ersten Grundlagen fiir ein entsprechendes Freiflichenmanagement geschaffen,
die es nunmehr auszubauen und umzusetzen gilt.

zu 4.: Welche Haushaltsmittel stehen flir die unter 1 bis 3 genannten Instrumente zur Verfligung,
welche Férderméglichkeiten existieren?

Fiir die unter 1 bis 3 genannten Instrumente stehen derzeit folgende Haushaltsmittel und Forder-
mdoglichkeiten zur Verfiigung:

e KfW-Modernisierungsdarlehen: derzeit giinstiger Zinssatz von 1,5 - 3% (auBerhalb des stidti-
schen Haushalts),

o Stadtebaufordermittel als Zuschiisse (s.0.): 100-200 T€ je Sanierungsgebiet zur pauschalen
Forderung von max. 30% der Sanierungskosten fiir Dach/Fassade (entspricht: 4 bis 8 Objekte
je Gebiet pro Jahr), im Haushalt geplant,

e Zuschiisse zur Aufwertung von Rﬁckbaugrundstﬁcken in geringem Umfang innerhalb der
Sanierungsgebiete moglich,

o Sicherungsmittel aus Stadtumbau Ost - Aufwertung (Sonderprogramm ohne erforderlichen
Eigenantéil der Stadt): Fordermittel wurden fiir 22 Objekte — insgesamt 600 T€ fiir 2006 - be-
antragt {15-30 T€/Objekt), noch nicht bewilligt.
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Im Rahmen der Haushaltsplanung 2007 ist in Umsetzung der Férderstrategie Stadtumbau zu kla-
ren, inwieweit eine Anschubfinanzierung fiir Beratung und Marketing zur Aktivierung von In-
vestitionen in den erhaltenswiirdigen Altbaubestand sowie fir Stadthausprojekte eingeordnet
werden kann,

Mit freundlichen Griilen

Biirgermeisterin





