Geschdftsstelle des ' Marl, 11.02.1987
Gutachterausschusses
in der Stadt 1 a r 1 Stein, 656

Bodenrichtwertsitzung

des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in dar Stadt tar]
(Bodenrichtwerte 1967 . Hertermittlungsstichtag: 31.12,1986)

Zur Auswvertung fiir die Bodenrichtwerte 1987 waren 6° Yerkaufsfdille
brauchbar. Davon

19 Verkaufsfalle Privat an Privat = 27 s Favelln
49 Verkaufsfalle an denen Bautrdager = 12,1 w, L,
beteiligt waren
58 Verkaufsfalle 100,0 v, H.

Nicht mit in die Auswertung wurden Verkaufsfille heranagezogen, von

- Zwangsversteigerungsmaﬁnahmen

- Verkdufe, die offensichtlich als“Ausreifer’ anzusehen waren

- Verkdufe an herechtigtan Personenkreis (Pergbau)

- VYerkdufe von MHiils AG, die grundsdtzlich 10 veille unter R2ichtwert
verkauft haben mit der Begriindung, daR ein Hiederkaufsrecht zum
derzeitigen Kaufpreis vertraglich vereinbart ist.

Aus diesen 63 VYerkaufsfillen ergibt sich fiir das gesante Stadtgebiet
fiir 1936

- ein durchschnittlicher Kaufpreis von

- ohne Bautriger 201,- DM/me -/« 6,9 v.H. bei 216 ,- DM/m2z fiir 19835

il

- nit Dautrdger 198,- Di/nme L% TG Syl b 220 ,- Di/mz fiir 1785
und ein durchschnittlicher Richtwert von _
- ohne Bautridger 194 ,- 9/m2 = _ /. 17,4 v.ll. bei 235,- DM/mz fiir 1995

- nit Rautrdger 194 .~ Dfpen = . /; 217 .9, bei 235,- N1/m2 fiir 1985,

Es ergibt sich somit fiir das Jahr 1985 eine Steigerung vom Richtwert bei
den Verkaufsfdllen



ohne Bautridger von 3,6 v.H.
mit Bautrdger von 7,6 v.H..

Diese'Entwicklung ist in der Anlage 1 dargestellt.
Die Verkiufe liegen verteilt iber das gesanmte Stadtgebiet von tarl,

Hegeanteile, Garagenf]échen, Stellplatzflichen Usw. zum Bauland q3-
horend, sind iberwiegend zum Baulandpreis verkauft worden.

Der F]échenumsatz an reinen Bauland betrug im Jahre 1986 60.524 me=,

Erbbaurechte

Bei neu begriindeten Erbbaurechten liegt der durchschnittliche Erbbau-
zins bei 3,82 DM/me, das sind 1,87 v.l, Bodenwertverzinsung.

Im Jdahr 1985 betrug der durchschnittliche Erbbauzins 3,44 D/mz und
1,52 v.H, Bodenwertverzinsung.

Bei bestehenden Erbbaurechten ergibt sich folgendes 3ild:

Erbbaurechtsvertrﬁge, die ab 1976 laufen = 3,08 DIM/nme

= 1.5 w.H., Bodenwertverzinsung

Erbbaurechtsvertrﬁge, die vor 1976 geqriindet vorden sind
= 1,82 NM/nme = 0,38 v.i. Bodenwertverzinsung

Das durchschnittliche Erbbaurechtsgrundstﬁck ist 1986 422 ne arof},
gegeniiber 1985 = 360 pe,

3ei den hestehenden Erbhaurechten ist das Erbbaurechtsgrpndstﬁck fiir
Vertrage '

ab 1976 310 ne
bis 1978 771 m? groR.

Bliir Gewerbegrundstiicke werden im Durchschnitt 1,15 DM/m? qgezahlt.

Inter Zugrunde]egung eines Grundstﬁckspreises von 35,- DM/ erqibt
lies eine Bodenwertverzinsung von. 3429 yLll.s

\uswertung aller Kaufvertrige

aufvertrige insgesant 1986 = 750 s= o 7,8 v.i
1985 = 313 g s/, IS ELEN P
1984 = 821 2 wde 13,5 v
198 = 1009 . = 9,5 v.Hi
1982 = 1 15 -

on den Raufvertriagen entfielen auf



unbebaute Grundstiicke (einschl. Stadt, llils AG, Bautrdager usw,)

1986 = 131 =o +. 23,6 v,
1935 = 106 B+ 41 .3 vl
1984 = 15

bebaute Grundstiicke

1986 = 283 = &3/ 0.0°vih,
1985 = 282 = 4+ 1PLA won.
1984 = 2851

Yohnungseigentun

1986 = 117 = - 36,4 v.H.
1985 = 184 = - 18,6 v.i,
1984 = 2256

land- und forstwirtschaft]iche Grundstiicke

1986 = 24 = + 100 v.H,
\ 1965 = 12 = - 25 vall,

1934

Sonsties (Erhhaurechtsbeste]1ungen, Bbertragunqgen,
ungeeignet usw.) '

1985 = 195 = - 14,85 y. 1.
1985 = 229 = = O 0I5 il
1984 =1 253
Ungesetzt in DM insgesamt wurde: !
1986 1385 1984
Vie o DM n Vel o B
unbebaute - ¥ I R s
Grundstiicke - 5.1 15.345.359,~ 825 15.347.445,— 8957152 Yy
behaute + . 1.8 62.402.798,— = 10,9 61.281.760,— 53.805.500
wirundstiicke
land-u.forst- + 903,7|  9.586.174,- | - 531 955,038 , - 2.038.930
wirtschaftliche
Grundstiicke
Surme 11,11 87.334.331,- | - 1,5] 73.584,243.- 70.800.7 0
Hohnungs- R et
eigentum - 44,1 17.315.858,- - 6,4 30.991,159,- ISR Aialy
Gesamtumsatz - 45 104.650.189,-J - 3 109.575.46§le 112. 913 927




Im iibrigen ergeben sich noch

Bereich

1986

1985

folgende durchschnittliche Werte:

Vieils 1984 1982

Grundsticks-
groffe in ne

Grundstiicks-
tiefe n

Grundstiicks-
breite in n

Kaufpreis (Rau-
Tand in DM/ne

Kaufpreis Ge-
werbe in DM/me

Kaufnreis land-
wirtschaftl.
Grundstiicke

in DM/me

Jdohnungseigentu

M

Altbauten

dYohngrope
in n?

in D!I/me
Hohnflache

fleubauten
Hohnungsgrofe
in me

in DM/ne
Hohnfldche

Die Anlage 2

erintthielt

Die Anlage 3 zeigt die
Privat sowie Verkdufe,
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GrundstiicksgrsBen aller VYerkaufsfille fiir

s, aus der die durchschnittliche

Regmssionsgeraden fiir Verkdufe von
an denen Bautrdqger beteiligt waren,

346 456

L2 30 30
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Die Anlage 4 zeigt die Entwicklung bei dohnungseigentum von ''ohn-

fldache und DM/m?2, errechnet aus den Gesamtkaufpreis. Die Anlage 5
zeigt die Entwicklung des m? Preises fiir Tandwirtschaftliche Flachen.

Stein
Techn.-Angestellter
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BOdEIS\geschaffen, die dazu beitragen werde, die Siedlungsent-

wicklung™miit dem Ressourcenschutz stérker in Einkiang zu brin-

gen. Auch die vom Bundesbauminister nachhaltig geférderte In-

nentwicklung Stadte trage dazu bei, in den AuBenbereichen

naturnahe F!écl?e%r\qé schiitzen. Dem diene u. a. die Integration

des Stadtebauforder n\gsgesetzes in das Baugesetzbuch. Ein

weiterer Schwerpunkt des Baugesetzbuches sei der Boden-

schutz. Dem dienten z. B.: ™ '

—~ Die Bodenschutzklausein}r\den §§ 1 und 35 des Gésetzent-
wurfes, - P

- die HochstmaBregelung fiir Wohnbaugrundstiicke,

- die Festsetzungsmoglichkeiten von Flachen fiir den Natur- und
Landschaftsschutz sowie

— die Kennzeichnungspflicht von Altlasten. ™.

4. Gemeindeentwicklung Y

Zur Verbesserung der dezentralen Siedlungsstruktur haben we-

sentlich die stidtebaulichen ErneuerungsmaBnahmen beligetra-

gen, die mit maBgeblicher Unterstiitzung der Bundesregierung

durchgefiihrt werden. Gegenwartig werden Uber 1 000 Stadte und™

Gemeinden im Bundesprogramm nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz gefordert. o
Allein 1986 konnten Uber 500 Gemeinden neu in das Programt
aufgenommen werden. Damit hat sich sowoh! die Zah! der géfor-
derten MaBnahmen wie auch die der geférderten Gemeinden in
diesem Jahr verdoppelt. Fir die Jahre 1986 und 1987-Wurden die
Bundesmitlel auf je 1 Milliarde DM verdreifacht. Hervorzuheben
ist, daB ein Gberproportional hoher Anteil der Mittel in die kleineren
Gemeinden des landlichen Raums geflossen’ist. Diese Mittel ha-
ben zur Stérkung der dortigen ldndlichen Siedlungsstrukiur beige-
iragen. P

.‘/,/
5. Verkehr und Infrastruktur .-
1985 hat die Bundems;(;%i;rung den Bundesverkehrswegeplan 85

heschlossen, der alle 5Jahre fortgeschrieben wird. Dabei wird der
Bedarf an Verkehrsinfrastruktur auf der Grundlage vielféltiger Kri-
terien Uberpruft, Bewertet wurden die einzelnen Projekte dabei vor
allem auchy@eraumordnerischen und regionalen Kriterien. Bei

der erstmals vorgenommenen qualitativen regionalpolitischen Be-
urwg\:tanden im Vordergrund:

Ry,

5
\,

— Die Standortverbesserung strukturschwacher und perip eé
Gebiete, )
— die bessere Anbindung und Verbindung bestimmter
Oberzentren,
— die Entlastung von Verdichtungsraumen, z.
mige Umfahrungen.
Auf Basis dieser Kriterien konnten Projekte’in strukturschwachen
Gebieten und damit auch im Zonenrandgebiet in den , Vordringli-
chen Bedarf" aufgenommen werden!
Die Versorgung der Bevblkerun/gﬁit Infrastrukturleistungen konn-
te trotz angespannter Finanzlage der dffentlichen Haushalte in we-
sentlichen Bereichen verbeSsert werden. So leben z. B. jetzt iber
86 Prozent der Bevb’l/kerung in Wohnungen mit AnschluB an of-
fentliche Klaranlagen, 1979 waren dies erst 82 Prozent. Wichtig flr
die Verbesserung der Infrastruktur ist insbesondere der Ausbau
der neuen Informations- und Kommunikationstechniken. Sie bil-
den die Grindlage fir die Einrichtung von Innovations- und Tech-
nologjet(ansferstellen und damit fUr die Individualkommunikation
der Wirtschaft vor allem im landlichen Raum. Minister Dr. Schnei-
_dér unterstrich, daB er sich als Raumordnungsminister nachhaltig

ittel- und

“durch groBrdu-

< daflir eingesetzt habe, bei diesem Ausbau die Gesichtspunkte der

“Raumordnung zum Tragen zu bringen.

Minister Dr. Schneider hob zusammenfassend hervor, daB die
Analyse des Raumordnungsberichts 1986 den eingeschlagenen
Weg einer innovations- wie umweltorientierten Raumordnungspo-
litik bestatige. Die Bundesregierung bekraftigte mit dem Bericht ih-
ren Willen, insbesondere ihre Leistungen zur Stdrkung Berlins,
dem Zonenrandgehiet sowie den strukturschwachen perhipheren
Regionen — wie bisher — fortzusetzen, um auch kiinftig eine aus-
geglichene Raum- und Siedlungsstruktur zu erhalten. Dies sei die
herausragende Aufgabe des\Raumordnungsministers.

Diesem Ziel diene, so Ministe\rQr. Schneider abschlieBend, auch
ein Novellierung des Raumordnungsgesetzes, die fiir die ndchste
Legislaturperiode vorbereitet werde."Mit dieser Novelle soll u. a.
das sogenannte Raumordnungsverfahreq im Raumordnungsge-
setz verankert werden. Im Raumordnungsverfahren werden 0f-
fentliche oder private Bauvorhaben auf ihre Raym- und Umwelt-
vertraglichkeit hin gepriift. Dieses Raumordnungsverfahren ist bis-
her noch nichtin allen Bundeslandern praktiziert. D%ieg;nkerung
im Raumordnungsgesetz soll eine Anwendung in allen Bundeslan-
dern sicherstellen. e

Baulandbericht und stadtebaulicher Bericht

» Umwelt und Gewerbe in der Stadtebaupolitik” vorgelegt

in letzter Zeit wurde viel aus Bonn berichtet, und das Bundesbau-
ministerium hat dabei FleiBarbeiten abgeliefert, die zwar in kurzer
Abfolge verabreicht, insgesamt aber von Presse und Offentlichkeit
ositiv, zum Teil mit groBem Interesse aufgenommen wurden. Die
Vorlage des Baulandberichts und eines stadtebaulichen Berichts,
Jer sich mit den Problemen von Umwelt und Gewerbe in der Stad-
iebaunolitik befaBt — letzterer wurde auch vam Kakinatt zyr Kennt-
s genommen — hat gezeigt, daB in besonderem MaBe stadte-
hauliche Zukunftsaufgaben an Gewicht zunehmen. Der jeweiligen
Bestandsaufnahme folgen dementsprechend auch Handlungsan-
weisungen, die der besseren Orientierung im Hinblick auf Veran-
derungen im wirtschaftlichen, stadtebaulichen und wohnungspoli-
ischen Bereich dienen. Die Klammer heiBt ,Umweltschutz“: Ein
Segriff, der, wie die Berichte deutlich zeigen, ausflllungsbeddrftig
st. Wenn es beispielsweise um den Problemkomplex ,Zersiede-
wng" geht, dann bedeutet das neue Leitbild der Innenentwickiung
nicht nur, daB der in den letzten Jahren rasch forigeschrittenen
Landschaftsinanspruchnahme begegnet werden muB, sondern es
vermittelt auch Eindriicke, wie eine nach innen entwickelte Stadt
oder Gemeinde aussehen kann, die sich eben an der notwendigen
okologischen Entwicklung orientieren muB.
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Das Bewahren natlrlicher Ressourcen einerseits und die Siche-
rung und Verbesserung der Wohnqualitit in Stadten und Darfern
andererseits stellt heute die Stadtebaupolitik vor Aufgaben, die an
Bedeutung denen der Nachkriegszeit in nichts nachstehen. Nahe-
zu alle in der letzten Zeit prasentierten Berichte des Bundesbaumi-
nisters messen dem eine herausragende Bedeutung zu. In diesen
neuer Aufgabenfeldern stecken vielfaltige Droblema rwenasléy
{ig auch Zielkonflikte. Die Situation auf dem Baulandmarkt ist hier-
bei eine der wesentlichen Rahmenbedingungen.

Baulandbericht -

Der vom Bundesbauminister vorgelegte Baulandbericht soll einen
Beitrag dazu leisten, die Kenntnis der Verhaltnisse auf dem Bau-
landmarkt als Grundlage fir kommunales Handeln zu erweitern
und zu vertiefen. Dardiber hinaus soll aufgezeigt werden, auf wel-
che Weise Stadte und Gemeinden, die hier in besonderem MaBe
gefordert sind, sich den neuen Aufgaben bereits gestellt und L&-
sungsansétze entwickelt haben. Dabei sollen auch Zusammen-
hange und Vernetzungen deutlich, DenkanstéBe vermittelt wer-
den, die den verantwortlichen Entscheidungstragern helfen kon-
nen, aus einer gesamtheitlichen Sicht heraus durch differenziertes




Abwigen unterschiedlicher Belange die gegenwartigen und zu-
kiinftigen Aufgaben zu bewdltigen. Der Bericht schiieBt an den
Baulandbericht von 1983 an. Er enthélt vor allem eine aktuelle Ana-
lyse der Baulandmarktsituation und stellt neuere Entwicklungen
und Tendenzen in diesem Bereich dar. AuBerdem geht er auf ein-
zelne Aspekte der Innenentwicklung ein und schildert praktische
Erfahrungen, die die Gemeinden bei der Durchfiihrung von einzel-
nen MaBnahmen gemacht haben. Als Folge der rezessiven Wirt-
schaftsentwickliung Anfang der 80er Jahre, aber auch als Folge der
nachhaltigen Stabilisierung und geanderten Inflationserwartun-
gen, die der Spekulation weitgehend den Boden entzogen haben,
hat sich das Baulandmarktgeschehen weitgehend beruhigt.

Die Preissteigerungsrate fir baureifes Land lag 1983 noch bei
16,1% und schwachte sich in den folgenden Jahren stark ab; sie
betrug 1983 7,5% und 1984 nur noch 1,7%. Und auch 1985 stie-
gen die Baulandpreise nur sehr geringflgig. Hier handelt es sich
zwar um Durchschnittswerte, doch hat sich diese Entwicklung
auch bei differenzierter Betrachtung der unterschiedlichen Ge-
bietstypen bestatigt. In weiten Teilen des Bundesgebietes sind
Preisberuhigung und Preisriickgang festzustellen, auch in Regio-
nen mit groBen Verdichtungsraumen. Die Untersuchungen in den
fur den Baulandbericht ausgewahlten Gebieten haben ergeben,
daB — nimmt man einige Regionen aus — die Preise fir Wohnbau-
land seit 1983/1984 liberall stagnieren oder gar zurlickgingen.
Erinnert man sich an die zeitweise zweistelligen Steigerungsraten
zwischen 1976 und 1982, dann kommt man nicht umhin, dies als
eine beachtenswerte, positive Entwickiung zu wiirdigen. Die Sta-

~~hilisierung der Baulandpreise ist nach Ansicht des Bundesbaumi-

aisters auch das Ergebnis einer konjunkturellen Preisberuhigung
und damit wesentlichen Erfolg der Stabilitatspolitik der Bundesre-
gierung, die der friher zu beobachtenden, inflationsbedingten
Flucht in die Sachwerte” die Grundlage entzogen hat.

1. Preisniveau

Die Baulandsituation ist von einer Vielzahl héchst unterschiedli-
cher Baulandmarkte sowoh! groBraumig zwischen und innerhalb
der verschiedenen Regionen als auch kleinraumig innerhalb der
Gemeinden gepragt.

In den Regionen mit groBen Verdichtungsrdumen steht einer er-
hohten Baulandnachfrage ein begrenztes Angebot gegenuber,
wihrend in landlich geprigten Regionen Angebot und Nachfrage
iberwiegend ausgeglichen sind. Ahnliches gilt fiir Kernstédte und
ihr Umland.

Trotz einer generellen Preisberuhigung ist das Preisniveau in Ge-
bieten mit einem angespannten Angebot-Nachfrage-Verhélinis
immer noch relativ hoch. Ein Vergleich der fiir das Jahr 1984 ermit-
telten Preise verdeutlicht: In landlich geprdgten Regionen ergab
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 83 DM pro m2 gegeniber
195 DM pro m2 in den Regionen mit groBen Verdichtungsraumen,
wobei 341 DM pro m2 in deren Kernstédten und rd. 207 DM pro m?
in ihrem hochverdichteten Umland ermittelt wurden. Ferner ist das
Preisniveau im Stden deutlich hoher als im Norden.

Die Preise fiir bebaute Grundstiicke sind stérker zurlickgegangen
als die Preise fiir unbebaute Grundstiicke. Diese Entwicklung tragt
dazu bei, daB sich die Nachfrage zunehmend auf den Wohnungs-
bestand richten wird.

2. Wachsende Siedlungsfidache

Die im Baulandbericht.von 1983 zur Siedlungstatigkeit und Fla-

cheninanspruchnahme festgesteliten Trends haben sich bis Mitte

der 80er Jahre im wesentlichen fortgesetzt. Trotz zuriickgehender

Wohnbevélkerung wachst die Siedlungsflache weiter. Grlinde

hierfir sind:

— Wohnbaulandbedarf aus den steigenden Wohnflachenansprii-
chen der Haushalte,

— steigende Anspriiche an die offentliche Infrastruktur,

— gewerblicher und industrieller Flachenbedarf durch flachenex-
tensive Anlage neuer Verkaufs- und Produktionsstatten,

— Strukturwandel der Wirtschaft und in der Folge brachfallende
Gewerbeflichen einerseits und Entstehung neuer Gewerbe-
gebiete in Stadtrandlage andererseits,

— Flacheninanspruchnahme durch StraBenbau,

— wegen der Standortvorteile Verlagerung der Siedlungstatigkeit
in das nahere und weitere Umfeld der Kernstadte (Suburbani-
sierung) mit extensiver Bebauung im Umland.

Die Siedlungsflache ist nach der Flachenerhebung 1985 im Zeit-

raum 1981 bis 1985 um 178 000 ha bzw. 6% gewachsen, obwohl

die Bevolkerung und die Zahl der Erwerbspersonen abnimmt. Tag-

lich werden mehr als 120 ha Freifldche in Siedlungsflache umge-
wandelt, d. h., taglich werden zwei groBe Bauernhéfe fir Sied-
lungszwecke beansprucht. Damit nehmen die Siedlungsflachen
1985 insgesamt 12,5% der Gesamtflache des Bundesgebietes
ein.

3. Baulandreserven

Sowohl Wohnbauland als auch Gewerbeflachen reichen aus — von
Ausnahmen abgesehen — um den bis 1990 veranschlagten Bedarf
zu decken.

Damit bestétigt sich im wesentlichen das im Baulandbericht von
1983 gewonnene Bild.

Nach wie vor sind die Baulandreserven allerdings in Kernstadtbe-
reichen eher knapp und insgesamt etwa nur halb so groB wie im
Umland. Doch generell zeigt sich, daB die Bruttowohnbaulandre-
serven insgesamt ausreichen, sieht man von GroB3stadten ab.

In Gebieten mit rechtskraftigen Bebauungspldnen und innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein recht hoher An-
teil an Wohnbaulandreserven vorhanden. Und, soweit erhoben,
liegtin Bauliicken ein nicht unbetrachtliches Wohnbaulandpotenti-
al.

Bei den Gewerbeflachen kann gegenlber dem Bedarf sogar ein
Uberhang festgestellt werden. Mangel an gewerblich nutzbaren
Flachen besteht vor allem in Miinchen und Stuttgart.

4. Neuere und kiinftige Entwicklung

Ob die Baulandreserven weiterhin ausreichen und wieviel neues
Bauland auszuweisen ist, bestimmt sich nach verschiedenen
Nachfragetendenzen. Unterschiedliche Faktoren lassen erken-
nen, daB sich der bisher grundlegend gleichbleibende Trend zum
Landschaftsverbrauch in Zukunft nicht fortsetzen wird. Die hohen
Bauleistungen der letzten Jahrzehnte haben den Bestand an Ge-
bauden und Infrastruktureinrichtungen erheblich ausgeweitet. Da-
mit konnte ein groBer Teil der vorhandenen Nachfrage befriedigt
werden. Auf vielen regionalen Immobilienmarkten zeigen sich be-
reits Sattigungserscheinungen. Es wird daher zu weiteren Anpas-
sungen bei den Bauleistungen kommen.

So deuten Prognosen der kiinftigen Wohnungsnachfrage darauf

_hin, daB sich die Baulandnachfrage fir Wohnzwecke durch eine

riicklaufige Wohnungsbautétigkeit verringern wird. Die Ergebnisse
der Baugenehmigungsstatistik zeigen zudem eine Tendenz zu
kleineren Grundsticken.

Das zunehmende Verstandnis fir 6kologische Anliegen 188t er-
warten, daB Neuausweisungen von Bauland zurickhaltender vor-
genommen werden und dadurch die Flacheninanspruchnahme
gedampft wird.

Der kiinftige Bedarf an Gewerbeflachen ist schwer abzuschatzen.
Nach der Baugenehmigungsstatistik deutet sich hier ein ricklaufi-
ger Trend der Flacheninanspruchnahme an. Andererseits haben
gerade GroBbetriebe — das zeigt die Praxis — einen ausgepragten
Hang zu flachenextensivem Bauen.

Zur Verringerung des Flachenverbrauchs fiir Straen wird zunen-
mend eine flachen- und kostensparende Gestaltung der StraBen-
raume angestrebt. Bei der ErschlieBung von Baugebieten kénnen
dies die neuen , Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungs-
straBen (EAE '85) férdern. Diese Empfehlungen gehen von gleich-
berechtigten Anspriichen aller Verkehrsteilnehmer aus, also auch
von denen der FuBgénger, Radfahrer und insbesondere der Kin-
der. Bisher wurde dem motorisierten Verkehr zu Lasten der Ver-
kehrsteilnehmer klare Prioritat eingeraumt. Die Empfehlungen gel-
ten raumlich uneingeschrinkt sowohl fiir Neubau- als auch fur Alt-
baugebiete. Sie reduzieren deutlich die liberzogenen Abmessun-
gen und Standards von Verkehrsflachen und Verkehrseinrichtun-
gen fir den Kfz-Verkehr und integrieren alle wesentlichen Ele-
mente der flichenhaften Verkehrsberuhigung.

5. Innenentwickiung

Die Einsicht in die — vor allem fiir Natur und Umwelt — schadlichen
Folgen der rasch fortschreitenden Landschaftsinanspruchnahme
in der Vergangenheit fithrte zu einer Umorientierung stadtebauli-
cher Zielsetzungen. Die neuen Aufgaben liegen in der Innenent-
wicklung von Stadten und Gemeinden. Dazu zéhlen insbesondere
die Stadt- und Dorferneuerung, SchlieBung von Bauliicken, Reak-
tivierung von Brachflachen, Losung von Nutzungskonflikten in Ge-
mengelagen oder flichensparendes bzw. bodenschonendes Bau-
en. Bereits der Baulandbericht von 1983 hatte die Notwendigkeit

- einer verstarkten Innenentwicklung hervorgehoben. Dieses Kon-

zept hat einen hohen dkologischen Stellenwert: Durch Nutzung
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vorhandener, unausgeschopfter Fldchenpotentiale. |m Innenbe-
reich werden Freirdume und Okologisch bedeutsame Flachen im
AuBenbereich geschont.

Die stadtebauliche Innenentwicklung schlieBt aber gleichgewich-
tig die Aufgabe ein, die natiirlichen Bodeneigenschaften wieder
herzustellen, d. h. Freirdume fiir Natur- und Landschaftsschutz S0-
wie fir die Naherholung zu sichern und zu entwickeln, 6kologisch
wertvolle Biotope zu schiitzen bzw. aufzubauen und unnétig ver-
siegelte Flachen zu 6ffnen (s. dazu auch: Stédtebaulicher Bericht
~Umwelt und Gewerbe in der Stéadtebaupolitik*).

6. AuBenbereich

Vor allem in den Randgebieten der Verdichtungsraume stellt sich
die Frage, inwieweit im AuBenbereich weiteres Baulandpotential
zur Verfiigung steht. Vorbehaltlich der Ergebnisse mehrerer Un-
tersuchungen, die vom Bundesbauminister und von der Bundes-
forschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordung in Auftrag
gegeben worden sind, ist aber zu erwarten, daB3 bei Berlicksichti-
gung insbesonderer ékologischer Restriktionen nur ein relativ klei-
ner Teil des untersuchten Freiraums noch als Wohnbaulandpo-
tential zu Verfigung stent.

Die teilweise langfristigen Folgen der Ausweisung neuer Bauland-
flachen im AuBenbereich sind seit der Vorlage des Baulandbe-
richts 1983 inzwischen scharfer hervorgetreten. Es zeigt sich aber
auch, daB durch die im Wege der Fachplanung vorgenommene
Ausweisung von Natur-, Landschafts- und Wasserschutzgebieten
das Baulandpotential im AuBenbereich zunehmend eingeschrankt
wird. Angesichts solcher Flachenanspriiche ist es wichtig, das die

~Bauleitplanung ihre ausgleichende Funktion im gesamten Ge-

meindegebiet wahrnimmit, Voraussetzung ist, daB im Rahmen der

Bauleitplanung den Gkologischen Erfordernissen des sparsamen

und schonenden Umgangs mit Grund und Boden starker Rech-

nung getragen wird. Die Umorientierung auf die Innenentwicklung
erfordert eine sorgféltige Prifung der Auswirkungen auf die inner-
stadtische Umweltsituation, auf stadtebauliche, aber auch soziale

Folgen.

Die Ergebnisse der Arbeiten fir den Baulandbericht 1983 und

1986 waren maBgebliche wissenschaftliche Grundlagen bei der

Erarbeitung des von der Bundesregierung Ende 1985 vorgelegten

Entwurfs eines Baugesetzbuchs:

— mit dem Baugesetzbuch wird den Stadten und Gemeinden ein
modernes stadtebauliches Instrumentarium zur Verfligung ge-
stellt.

~ Entsprechend den gednderten Aufgabensteliungen wird die
Grundausrichtung des Gesetzes durch den starkeren Ausbau
der Instrumente der Innenentwicklung bestimmt. Hierzu dient
vor allem die Integration des Stédtebauférderungsgesetzes'in
das Bundesbaugesetz und damit die Anerkennung der Erneue-
rungsaufgaben in Stadt und Land als stadtebauliche Dauerauf-
gabe.

— Der Entwurf fur ein Baugesetzbuch enthalt die erforderlichen
Verbesserungen in den stidtebaulich entscheidenden Berei-

™ chen der Stadtokologie und des Umweltschutzes. Uberall dort,

wo aus Griinden des Umweltschutzes, Naturschutzes und der
Landschaftspflege wie des Bodenschutzes Verbesserungen
notwendig gewesen sind, werden sie im Baugesetzbuch ver-
wirklicht.
Insbesondere werden die Umweltbegriffe in den Grundsitzen
der Bauleitplanung aktualisiert und die Gemeinden zum spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ver-
pilichtet. Ausdriicklich ist auch vorgesehen, in den Bauleitpli-
nen frahzeitig Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Natur und Landschaft auszuweisen
und zu sichern.

Das heiBt insgesamt: Die Innenentwicklung ist Bestandteil der
MaBnahmen zum Schutz des AuBenbereichs. Der AuBenbereich
soll wirkungsvoll vor Zersiedelung geschiitzt werden. Wie bisher,
S0 sind auch kiinftig dort nur in beschranktem Umfang priviligierte
Vorhaben zuldssig (Baugesetzbuch).
Diese Vorhaben miissen dariiber hinaus bei ihrer Ausfiuhrung den
besonderen Erfordernissen zum Schutz des AuBenbereichs
Rechnung tragen. Der notwendige Schutz dieses Bereichs darf
aber nicht zu Ergebnissen fiihren, so das Ziel des Bundesbaumini-
sters, die von den Betroffenen als ungerecht empfunden werden
miBten. Es soll aber bei dem Grundsatz bleiben, daB nur in eng
begrenzten Fillen entsprechende Vorhaben zugelassen werden
kénnen, wie eben bei landwirtschafilichen Betrieben, die dorthin
gehoren.

Stadtebaulicher Bericht

»Umwelt und Gewerbe in der Stadtebaupolitik*
Bundesbauminister Dr. Schneider hat bei der Vorlage des Stadte-
bauberichts unterstrichen, daB das Gewicht der stddtebaulichen
Zukunftsaufgaben, die vor allem aus der Belastung der Umwelt
und dem Strukturwandel in der Wirtschaft folgen, stdndig zunimmt
und traditionelle Aufgaben des Stadtebaus an Bedeutung verlieren
oder, wie bei der Stadtsanierung zu beobachten, ihren Charakter
verdndern. Folgerichtig informiert der 280-Schreibmaschinensei-
ten starke Bericht nicht nur (iber den , Status quo” der stadtebauli-
chen Situation, sondern macht an Gber 100 Faltbeispielen zu 12
Themenbereichen den Stellenwert des Stadtebaus fir die Ent-
wicklung von Umwelt und Gewerbe deutlich, zeigt konkrete Hand-
lungsméglichkeiten auf. In der Stédtebaupolitik von Bund, Lindern
und Gemeinden zeichnet sich ein grundlegender Wandel des
stadtebaulichen Leitbilds ab. Viele Kommunen haben in ein-
drucksvoller Weise in ihrem Kompetenzbereich die Okologische
und 6konomische Revitalisierung mit Unterstltzung der Lander
und des Bundes in Angriff genommen. Auf einige Beispiele wird
noch einzugehen sein.

Okologische und 6konomische Revitalisierung von Stadten und
Gemeinden heiBt plakativ: Einschrankung des Landschaftsver-
brauchs, Verbesserung des Stadtklimas, Rucknahme unnétiger
Bodenversiegelungen, Vermeidung oder Verminderung von
Emissionen oder Immissionen im Verkehrsbereich oder in Ge-
mengelagen, Schutz der Oberflachengewasser und des Grund-
wassers oder Verbesserung der Verkehrssituation schlechthin.
Der 6konomische Aspekt wird gekennzeichnet durch den Struk-
turwandel der Wirtschaft. Weitreichende soziale und stddtebauli-
che Auswirkungen hat dabei nicht nur der technische und wirt-
schaftliche Wandel in der Warenproduktion, sondern auch die An-
derung der Betriebs- und Vertriebsformen im Handel. Bei betricbli-
chen Standortentscheidungen spielt die stidtebauliche Qualitat ei-
ne zunehmende wichtige Rolle. Okologische Kriterien sind fiir In-
vestitionsentscheidungen der Wirtschaft von erheblicher Bedeu-
tung.

Wie der Baulandbericht, der den derzeitigen Flichenverbrauch
und Tendenzen einer kiinftigen Inanspruchnahme von Freiflachen
darlegt, so geht auch der . Stadtebaubericht" auf die Flacheninan-
spruchnahme fiir Wohnungsbau, Verkehr und gewerbliche Nut-.
zungen ein, die vielfach an eine Grenze gestoBen sind.

1. Neues stadtebauliches Leitbild

Bei fortschreitendem Wachstum des Flachenverbrauchs sind ne-
gative Auswirkungen fiir das Leben und Arbeiten in der Stadt zu
beflirchten, wird die Attraktivitat einer Gemeinde als Wohn-, aber
auch als Gewerbestandort immer haufiger gemindert. Viele Ge-
meinden haben inzwischen aber erkannt, daB Unternehmen und
Einwohner nicht am Ort gehalten werden konnen, wenn immer
neue Flachen im AuBenbereich fiir Siedlungszwecke in Anspruch
genommen werden. Sie betreiben zunehmend eine an der Ver-
besserung zugleich der Umwelt und der Investitionsbedingungen
ausgerichtete . Stadtentwicklung nach innen* — eine Weiterent-
wicklung des Gedankes, der in den Baulandberichten von 1983
und 1986 anklingt. Unternehmen machen in wachsendem MaBe
ihre Verbleiben am Ort oder ihren Zuzug von einer intakten Wohn-
und Arbeitsumwelt sowie einem guten Stadtimage abhéngig. Dies
ist nur durch eine gute stidtebauliche Gesamtleistung zu errei-
chen, die Natur und Architektur, Verkehr und Erholung, Kultur und
Wirtschaft, Wohnung und Wohnumfeld als gleichermaBen wichtige
Elemente eines humanen Stidtebaus begreift.

2. MaBnahmen zum neuen Leitbild der Innenentwicklung
Neben dem Freiraumverbrauch riicken Beeintrachtigungen der
Landschaft — etwa auch durch Schadstoffe in Boden und Wasser
— und Mdglichkeiten der Abhilfe immer stirker in den Vorder-
grund.

2.1 Verbesserung des innergemeindlichen Wohnens

Dementsprechend tragen neben der Stadtebauférderung zahirei-
che ejnfache MaBnahmen der Wohnumfeldverbesserung wie Hof-
begriinung und Anlage wohnungsnaher Grinflachen, Einrichtung
von Mietergérten und Verkehrsberuhigung dazu bei, innerstidti-
sches Wohnen wieder attraktiv zu machen. Notwendig ist auch ei-
ne gute Architektur, die qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentlichen
Raums in StraBen und auf Platzen, die Wiedergewinnung des Stra-
Benraums in Wohngebieten fiir vielfaltige Nutzungen, die Vermin-
derung von Larm- und Abgasemissionen, die VergréBerung des
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Angebots an Kultur- und Freizeiteinrichtungen, die Intensivierung
der Spiel- und Erlebnismdglichkeiten fir Kinder und Jugendliche
und die Erhéhung der Sicherheit auf den StraBen.

2.2 Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

Die 6kologische Revitalisierung der Stadte und Gemeinden fordert
die Kommunen zu komplexem Handeln heraus. Dazu gehdren der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden und die
Wiederherstellung der natlrlichen Bodeneigenschaften, aber
auch die Sicherung und Entwicklung von Freirdumen flr Natur-
und Landschaftsschutz sowie fiir die Naherholung, der Schutz und
Aufbau 6kologisch wertvoller Biotope sowie das Offnen unndétig
versiegelter Bodenflachen von Hofen, Platzen und SiraBen zur
Verbesserung des Kleinklimas und Anreicherung des Grundwas-
sers. Neben dem flachensparenden Neubau tragt auch die bauli-
che Nutzung von Brachflachen und Baulicken zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden bei. Die Vermeidung oder Vermin-
derung der Schadstoffemissionen durch Verkehr, Gewerbe und
Hausbrand, die Entlastung von Kanalisation und Klaranlagen durch

-die verstarkte Versickerung von Regenwasser, die rationelle Ver-

wendung ortlich anfallender Energie und Wérme sowie die Sen-
kung des Warmeenergiebedarfs sind ebenfalls umweltpolitische
Ziele stadtebaulicher MaBnahmen.

Es gibt in der Praxis einige richtungsweisende Ansdize, wie fol-
gende Beispiele belegen:

a) Inzwischen haben tUber 80 Gemeinden Biotopkartierungen fir
ihren besiedelten Bereich vorgenommen und damit die Grundlage
fir eine umweltschonende Flachennutzung geschaffen. So hat
sich ein altes Bahngeldnde als wertvolles Biotop herausgestelit.
b) Die Aufhebung nicht notwendiger und die Begrenzung neuer
Bodenversiegelungen ist ein wichtiger Beitrag zur Anreicherung
des in Stadten meist knappen Grundwassers und zur Verbesse-
rung des Kleinklimas. Bei einem groBeren Neubauprojekt in der
Dortmunder Innenstadt auf dem friheren Gelande der Dortmun-
der Aktien-Brauerei wird die Halfte des Regenwassers von den
Déachern nicht in die Kanalisation geleitet, sondern auf dem Gelan-
de gesammelt, um dort zu versickern. Fir die geplanten Mietergar-
ten sind Zisternen zum Sammeln des GieBwassers vorgesehen.
c) Bei einem Pilotprojekt im Rahmen des experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus des Bundesbauministers werden in Ber-
lin-Kreuzberg MaBnahmen zur Wassereinsparung und okologi-
schen Abwasserreinigung im groBstadtischen Zusammenhang er-
probt. So wird z. B. das Abwasser nicht in die Kanalisation geleitet,
sondern in einer ca. 1 000 m2 groBen Schilfklaranlage gereinigt; es
kann danach fir die Gartenbewasserung genutzt werden.

d) Dem Bedeutungsverlust der Innenstadt vor allem fiir den Einzel-
handel suchen die Gemeinden durch attraktive Architekiur (Gale-
rien, Passagen und Veranstaltungen) entgegenzuwirken. Baden-
Wirttemberg hat fiir die gréBeren Stadte ein eigenes , Stadtquali-
i8tsprogramm™ aufgelegt. In Heilbronn werden z. B. das Stadtbild
verschénert, kulturelle Einrichtungen ausgebaut oder neu ge-
schaffen, die Platz- und StraBengestaltung verbessert..... .

e) Der wirtschaftliche Strukturwandel fihit oft zum Brachfallen
auch groBerer Areale. Das hierin liegende Potential fir die Stadt-
entwicklung kann nurdann optimal genutzt werden, wenn die Stadt
die Flache und ihre Nutzbarkeit erkennt. Hamburg arbeitet z. Z. im
Rahmen des experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus des
Bundesbauministers an der Erstellung eines Brachfldchenkata-
sters, in dem die Fldchen zugleich auf die kiinftige Verwendbarkeit
hin analysiert werden: fur gewerbliche Nutzung, Wohnungsbau,
Naherholung, 6kologischen Ausgleich.

Die Beispiele kdnnten fortgesetzt werden.

2.3 Stabilisierung und Entwicklung der orilichen Wirtschaft

Zur Erhaltung und Entwicklung der drtlichen Wirtschaft leistet auch
der Stadtebau einen erheblichen Beitrag. Eine gute Stadtgestal-
tung, gelungene Architektur und qualifizierter Umweltschutz als
Ziel der stadtebaulichen Innenentwicklung dienen auch der wirt-
schaftlichen Prosperitat der Kommunen. Von Bedeutung ist die Mi-
schung unterschiedlicher Nutzungen. Die Trennung nach den
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Erholung und Verkehr verstarkt
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nicht nur den Fldchenverbrauch, sondern fihrt auch zu einer er-
heblichen Zunahme des Verkehrs und der damit verbundenen
Larm- und Abgasemissionen. Die Aussiedlung stérender Betriebe
wird sich nichtimmer vermeiden lassen; neue technologische Ent-
wicklungen bieten jedoch die Moglichkeit zu stérungsarmer Pro-
duktion und zur Betriebserweitérung ohne zusatzlichen Flachen-
bedarf.

Moderne Technologie ermdglicht oft die Bestandssicherung von
Gewerbebetrieben in der Nachbarschaft zu Wohngebieten. Unter-
nehmerisch denkende Gemeinden kdnnen hier durch Anreizfor-
derung die technologische Entwicklung ihrer Betriebe und die
Wohnqualitét des Gebiets verbessern. Die Stadt Nirnberg und die
Landesgewerbeanstalt Bayern haben 1985 ein gemeinsames Pi-
lotprojekt begonnen, das zum Ziel hat, durch eine Anderung der zu
verarbeitenden Rohstoffe und der Produktionsverfahren die Mo-
dernisierung und Standortvertraglichkeit vor allem luftbelastender
Betriebe in Gemengelagen herbeizufithren. Bereits heute sind be-
tréchtliche Erfolge absehbar: Kostenentlastung fiir Betriebe und
Reduzierung der Benzole und Phenole in der Luft.

3. Baugesetzbuch und Stadtebauférderung

Der Bericht macht auch deutlich, daB die Gemeinden, die den neu-
en stadtebaulichen Aufgaben bei Umwelt und Gewerbe gerecht
werden wollen, bei der Anwendung des geltenden Rechts mit Un-
sicherheiten und Unzuldnglichkeiten zu kdmpfen haben.

Dies gilt vor allem fur die Umstellung des Stadtebaus auf primar
bestandsorientierte Aufgaben. Die Ergdnzungen und Verbesse-
rungen im Baugesetzbuch, mit dem das Stadtebaurecht einer Ge-
genwarts- und Zukunftsaufgabe der Innenentwicklung angepaBt
wird, kann den Gemeinden bei der Bewaltigung dieser Aufgaben
wichtige Hilfe bieten, etwa durch die Verpflichtung zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden, die Verzahnung
der Bauleitplanung mit dem Landschalts- und Naturschutz, Um-
weltschutz als Sanierungsziel, die Erhéhung der Rechtssicherheit
von Bebauungspldnen, die Erleichterung des Bauens im unbe-
planten Innenbereich, die Einflhrung des Planungsgrundsatzes
der verbrauchernahen Versorgung, Moglichkeiten des Ausschlus-
ses von Nutzungen, welche die Gebietseigenart beeintrachtigen
oder die Zuldssigkeit der Festsetzung von HéchstmaBen fiir
Wohnbaugrundstiicke. Besonders die Ruckithrung der Genehmi-
gungsvorbehalte flir gemeindliche Satzungen werden das Verant-
wortungsbewuBtsein und die Verantwortungsbereitschaft der auf
Gemeindeebene politisch Verantwortlichen weiter stirken.

3.1 Verbesserung des innergemeindlichen Wohnens und Bauge-
setzbuch

Das Baugesetzbuch nimmt die Erhaltung, Erneuerung und beson-
ders Fortentwicklung vorhandener Ortsteile neu als planungs-
rechtlichen Leitsatz fir die Bauleitplanung auf und erkennt die
Staditerneuerung als stadtebauliche Normal- und Dauerauigabe
an. )

3.2 Okologie und Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch wird die fiir die stadtebaulichen Ziele des Um-
weltschutzes und der Umweltvorsorge zweckmaBigen bauleit-
planerischen Instrumente gegeniiber dem geltenden Recht erwei-
tern und in ihrer Anwendung rechtssicher ausgestalten. Der Um-
weltschutz wird ausdricklich als mogliches Ziel von Sanierungs-
maBnahmen in das Gesetz aufgenommen.

3.3 Entwicklung der ortlichen Wirtschaft und Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch wird den Gemeinden auch hier durch eine
stdrkere Bestandsorientierung ein verbessertes rechtliches In-
strumentarium liefern. Die Steigerung des Erlebniswerts inner-
stadtischen Einkaufens vermag dem Bedeutungsverlust der In-
nenstddte flr den Einzelhandel entgegenzuwirken. Das Bauge-
setzbuch nimmt die verbrauchernahe Versorgung als Leitlinie fir
die Bauleitplanung auf; dariiber hinaus wird bei der anstehenden
Uberarbeitung der Baunutzungsverordnung geprift werden, ob
und inwieweit auch hier Verbesserungen erforderlich sind.




