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Bezeichnung

Wie weiter mit verwaisten Liegenschaften und Grundstiicksbrachen in Sudenburg/Lemsdorf?

Verteiler Tag

Der Oberblrgermeister | 22.05.2012

Am 15.03.2012 wurde im Stadtrat folgende Anfrage gestellt:

Bemuhungen um Sauberkeit und Ordnung stehen in auffalligem Kontrast zu Bauwerken und
Grundstiicken, die derzeit verfallen und das Stadtbild optisch empfindlich stéren. Bekannt ist,
dass die Stadt nur eingeschrankt Einfluss auf die Entwicklung der Grundstiicke nehmen kann,
wenn sie nicht Eigentiimerin ist.

Vor diesem Hintergrund frage ich den Oberbirgermeister:

Wie ist der aktuelle Stand der weiteren Entwicklung folgender Grundstticke und Geb&ude bzw.
welche praktikablen Moglichkeiten einer zeitnahen Verbesserung des aul3eren
Erscheinungsbildes ausgehend von der einzuhaltenden Verkehrssicherungspflicht werden
gesehen? Was kann die Stadtverwaltung tun, um im Rahmen der aktuellen
Stadtteilentwicklungskonzepte eine angemessene Integration folgender Gebaude auch unter
eventuell schwierigen Eigentumsverhéltnissen zu beférdern:

Wohnhauser, Helmstedter Stral3e 14, 22

Wohnhaus, Lutherstrale 7

Wohnhauser, Brunnerstralie 36, 6

brandgeschéadigte Villa, Salzmannstral3e/Ecke Heidestralie
Leerstandsruine-Haus, Blankenburger Strale gegenuber Sportplatz
Wohn-/Geschéaftshaus, Halberstadter StraRe 153, 101(?)
Abriss-Objekt ,Halberstéadter Str./Ecke Carl-Miller-Str.

Villa, Hellestral3e 14

ehem. Tankstelle, Sudenburger Wuhne 6

Buckauer Stral3e (diverse Leerstandshauser, Hausnr. teilweise nicht feststellbar)
Lemsdorfer Weg 14, Lucke zw. 22 und 36.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Umgang mit sogenannten ,Schrottimmobilien” ist seit einiger Zeit in den Blickpunkt der
Offentlichkeit geriickt. Die leerstehenden, verfallenden Gebaude haben negative Auswirkung
auch auf die Geb&ude der Umgebung: Die oft sanierten Nachbargebdude leiden unter
Wertverlust, ganze Stadtteile erleiden einen erheblichen Image-Schaden.

Der offentliche Blick fokussiert dabei auf die Schrottimmobilien, die nach Aufteilung in
Wohneigentum Uberteuert an ahnungslose Anleger verkauft wurden. Dies scheint in Magdeburg
nicht das Hauptproblem zu sein. Die in der Anfrage genannten Immobilien in Sudenburg sind
nicht spekulativ in Wohneigentum unterteilt worden.

Von den angefragten Geb&auden in Sudenburg / Lemsdorf befinden sich 4 im Eigentum von
Firmen, wovon sich eine Firma in Liquidation befindet. Die tGbrigen Gebaude befinden sich im
Eigentum von Privatpersonen.




Handlungsmadglichkeiten auf Grundlage des Ordnungsrechts

Sofern es nur um die in der Anfrage angesprochene optische Stdérung des Stadtbildes geht,
enthalt das allgemeine Ordnungsrecht keine gesetzliche Erméachtigung, Eigentiimer, Besitzer
oder sonstige Ermachtigte verpflichten zu kénnen, verwahrloste Grundstiicke und bauliche
Anlagen zumindest in einen halbwegs akzeptablen Zustand zu versetzen.

Der Tatbestand der Gefahr im Sinne des allgemeinen Gefahrenabwehrrechts ist bei einem
lediglich ,unschoénen” Anblick nicht erflllt. Selbst wenn ein unmittelbarer Nachbar privatrechtlich
gegen den Eigentiimer eines verwahrlosten Grundstiicks vorgehen wollte, sind die
Erfolgsaussichten aul3erst gering. Laut Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs miissen die
Nachbarn den Anblick eines verwahrlosten Grundstiicks ertragen. Hierbei handelt es sich laut
hdchstrichterlicher Auffassung nur um eine hinnehmbare &sthetische Beeintrachtigung.

Offentlich-rechtlich durchsetzbar ist unter Bezugnahme auf die Vorschriften des allgemeinen
Ordnungsrechts die den Eigentimern aus 8823 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
erwachsene Verkehrssicherungspflicht fir das Grundstlick. Die Pflicht zur Sicherung des
Grundstticks soll insbesondere vorhersehbare Schaden fiir Personen vermeiden. Vorhersehbar
sind solche Schéden insbesondere dann, wenn leerstehende Gebaude ohne weiteres betreten
werden kénnen oder sich Gefahrenstellen auf dem Grundstiick befinden (z.B. offene Gruben).
Im Rahmen der allgemeinen Gefahrenabwehr kann jedoch nur verlangt werden, dass ein
ungehinderter Zugang zu den Grundstticken nicht mehr moglich ist. Unter Beachtung des
Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit konnen MalRBhahmen getroffen werden, die sich auf die
Herstellung der Verschlusssicherheit von Eingangsturen und Fenstern im Erdgeschoss (i.d.R.
durch Zumauern oder Anbringen von Holztafeln, Brettern 0.4.) oder das Stellen von Bauz&aunen
beziehen.

Offentlich-rechtlich durchsetzbar ist im Rahmen des allgemeinen Ordnungsrechts auch die
Erflllung der Stral3enreinigungspflicht fur die 6ffentliche StralRenflache vor derartigen
Grundstticken. Zur Reinigung sind die Eigentimer oder Besitzer der durch die offentliche
Stral3e erschlossenen, bebauten und unbebauten Grundstiicke verpflichtet. Hier wurden vom
Fachbereich Birgerservice und Ordnungsamt bereits Verfahren zu einigen der genannten
Grundstucke gefuhrt. Auf straBenrechtlicher Grundlage kann vom Eigentimer auch das
Zurlckschneiden von Anpflanzungen verlangt werden, wenn diese die Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen. (z.B. in den Bereich des Gehwegs hinein ragende
Zweige von Anpflanzungen auf dem privaten Grundstlck).

Sofern die Eigentuimer, Besitzer oder sonstigen Berechtigten nicht oder nicht rechtzeitig
erreichbar sind oder Aufforderungen zum Handeln keinen Erfolg versprechen, kénnen
Malnahmen auf Kosten der verantwortlichen Personen im Wege der unmittelbaren Ausfiihrung
oder der Ersatzvornahme getroffen werden. Hierbei stellt sich jedoch in vielen Fallen das
Problem der Beitreibung von Kostenforderungen.

Handlungsmoglichkeiten auf Grundlage des Bauordnungsrechts

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht ist festzustellen, dass der gréf3te Teil der genannten Objekte
in den letzten Jahren keine Aktivitaten seitens der Unteren Bauaufsichtsbehérde erforderlich
machten.

In der Auflistung sind auch Objekte enthalten, die zumindest eine Teilsanierung erfahren haben
und bewohnt sind. Andere Leerstandsobjekte, die sich in einem schlechteren Bauzustand
befinden, werden hingegen nicht angefragt (Bsp. LutherstralRe 7 angefragt, Lutherstral3e 5b
nicht angefragt). Aber auch von den nicht angefragten Objekten geht keine Gefahrdung fur die
offentlich-rechtliche Sicherheit aus, bzw. die Objekte sind gesichert und die Sicherung wird den
Eigentiimern berechnet.

Grundsatzlich gilt Folgendes: Nach § 3 der Bauordnung Sachsen- Anhalt sind bauliche Anlagen
so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit
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und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natirlichen Lebensgrundlagen, nicht
gefahrdet werden.

Erst wenn bauliche Anlagen die dffentliche Sicherheit und Ordnung bedrohen, sei es durch
herab fallende Bauteile oder Einsturzgefahr, besteht bauordnungsrechtlich Handlungsbedarf.
Dabei ist grundsatzlich immer das mildeste Mittel zu wéhlen. Das heif3t das Bauordnungsamt
kann nicht den Abbruch eines Geb&udes anordnen, wenn durch andere Mittel (Teilabbruch /
Absperrung etc.) die 6ffentliche Sicherheit wieder hergestellt werden kann.

Wenn der Eigentiimer eines Gebaudes nicht ermittelt werden kann oder nicht zahlungsfahig ist,
muss die Kommune im Rahmen der Ersatzvornahme in Vorleistung gehen. Wenn der
Eigentimer die Kosten nicht erstattet, werden diese grundbuchlich gesichert.

In Bremen ist aufgrund des ,Schrottimmobilien-Problems* eine Anderung der Bauordnung
erfolgt. Seit Mai 2010 lautet § 79 der Bremischen Bauordnung: ,Soweit bauliche Anlagen nicht
genutzt werden und im Verfall begriffen sind, kann die Bauaufsichtsbehdrde den Abbruch oder
die Beseitigung anordnen, es sei denn, dass ein Offentliches oder schutzwirdiges privates
Interesse an ihrer Erhaltung besteht.”

Mit dieser Rechtsgrundlage sind in Bremen und Bremerhafen weiterreichende Mdglichkeiten
gegeben.

Handlungsmaoglichkeiten auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes LSA

Von den in der Anfrage genannten Geb&auden handelt es sich bei etwa der Halfte der Gebaude
um Baudenkmale.

Entsprechend § 9 DSchG LSA sind Kulturdenkmale so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf
Dauer gesichert ist. Die Eigentumer, Besitzer und anderen Verfugungsberechtigten von
Kulturdenkmalen sind verpflichtet, diese im Rahmen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit nach
denkmalpflegerischen Grundsétzen zu erhalten, zu pflegen, instand zu setzen und vor Gefahren
zu schitzen (...).

Kommen Eigentiimer, Besitzer und andere Verfligungsberechtigte diesen Verpflichtungen nicht
nach, kdnnen die unteren Denkmalschutzbehérden gefahrenabwendende MalRhahmen
anordnen oder selbst durchfiihren. Die Eigenttiimer, Besitzer und Verfiigungsberechtigten sind
zur Duldung solcher Mafinahmen verpflichtet. Die unteren Denkmalschutzbehdrden kénnen von
den Eigentimern, Besitzern und sonstigen Verfligungsberechtigten die Erstattung der
entstandenen Kosten verlangen.

Nach dem Denkmalschutzgesetz besteht somit die Moglichkeit, im Rahmen einer
Ersatzvornahme den weiteren Verfall denkmalgeschitzter Gebaude aufzuhalten, indem z.B.
Sicherungsmafinahmen am Dach und an den Fenstern durchgefuihrt werden. Allerdings
mussten diese MaRnahmen durch die Untere Denkmalschutzbehérde (d.h. die
Landeshauptstadt Magdeburg) vorfinanziert werden. Die nach Denkmalschutzgesetz
vorgesehene Erstattung der Kosten durch die Eigentiimer ist unsicher.

Eine weitere Mdglichkeit, die das Denkmalrecht bietet, ist die Austibung des Vorkaufsrechts
durch die Gemeinde. Das Vorkaufsrecht darf ausgelbt werden, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt, insbesondere wenn dadurch ein unbewegliches geschutztes
Kulturdenkmal erhalten wird oder erhebliche Schaden an diesem beseitigt werden.

Auch hier wirde die Landeshauptstadt Magdeburg aus eigenen Mitteln den Erwerb und die
Sanierung des Gebaudes finanzieren missen.

Fur denkmalgeschitzte Gebaude bestehen grundséatzlich erhéhte Abschreibungsmaglichkeiten
nach § 7h Einkommenssteuergesetz. Diese verbesserte Abschreibungsmaglichkeit ist aber
offensichtlich kein ausreichender Anreiz fur eine Sanierung der denkmalgeschutzten Gebaude.
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Handlungsmadglichkeiten auf Grundlage des Baugesetzbuches

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Auf Grundlage des § 177 BauGB hat die Gemeinde die Mdglichkeit, ein Modernisierungsgebot
bzw. Instandsetzungsgebot auszusprechen, wenn eine bauliche Anlage Misssténde oder
Mangel aufweist. Allerdings hat der Eigentiimer die Kosten der von der Gemeinde
angeordneten MalRnahmen nur insoweit zu tragen, als er sie durch eigene und fremde Mittel
decken und die sich daraus ergebenen Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten aus Ertragen der baulichen Anlage aufbringen kann (8177(4) BauGB).
Daruber hinaus gehende Kosten (d.h. die unrentierlichen Kosten) muss die Gemeinde dem
Eigentiimer erstatten. Eine Kostenerstattung erfolgt nicht, wenn der Eigentiimer aufgrund
anderer Rechtsvorschriften verpflichtet ist, die Kosten selbst zu tragen oder wenn er
Instandsetzungen unterlassen hat und nicht nachweisen kann, dass ihre Vornahme
wirtschaftlich unvertretbar oder ihm nicht zumutbar war.

Rickbaugebot
Die Gemeinde kann einen Eigentimer nach § 179 BauGB verpflichten zu dulden, dass eine

bauliche Anlage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ganz oder teilweise beseitigt wird,
wenn sie (...) Missstande oder Méngel (...) aufweist, die durch eine Modernisierung oder
Instandsetzung nicht behoben werden kénnen.

In diesem Fall hat die Gemeinde den Rickbau auf eigene Kosten durchzufiihren.

Entstehen dem Eigentimer Vermogenshachteile, hat die Gemeinde angemessene
Entschadigung in Geld zu leisten. Der Eigentiimer kann anstelle der Entschadigung von der
Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn es ihm mit Ricksicht auf das
Ruckbaugebot wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist, das Grundstiick zu behalten.

Vorkaufsrecht

Es besteht die Mdglichkeit, nach § 25(1) Nr. 2 BauGB eine Vorkaufsrechtssatzung zu erlassen.
Eine solche Satzung kann die Gemeinde fur Gebiete erlassen, in denen sie ,stadtebauliche
MalRnahmen® in Betracht zieht. Hierdurch hat die Gemeinde die Méglichkeit, fr
Schrottimmobilien das Vorkaufsrecht auszuiiben, um damit zu verhindern, dass sie aus
Spekulationsgriinden z.B. in Zwangsversteigerungen billigst erworben werden, um sie
anschliel3end weiter liegen zu lassen. Die Stadt Bremerhaven hat eine entsprechende
Vorkaufssatzung fir Schrottimmobilien erlassen (s.u.).

Bei der Austibung des Vorkaufsrechts kann die Gemeinde nach Abriss der Gebaude das
Grundstuck als Bauland vermarkten.

Sanierungsrecht

Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, fir Gebiete mit stadtebaulichen Missstédnden eine
Sanierungssatzung zu erlassen. Gemal3 § 164 BauGB werden zur Deckung der Kosten der
Sanierungsmafinahme Stadtebauftrdermittel eingesetzt. Da die Stadtebauférdermittel
auslaufen, ist die Mdglichkeit, Sanierungsgebiete auszuweisen, sehr beschrénkt. Zudem zeigt
das Sanierungsgebiet Buckau, dass es auch in einem festgesetzten Sanierungsgebiet nicht
maoglich ist, alle Eigentiimer zu erreichen und zur Sanierung zu bewegen.

Durch die Ausweisung von einfachen Sanierungsgebieten erhalten Eigentiimern zumindest
erhohte Abschreibungsmoglichkeiten bei der Sanierung von Altbauten. Fir die Bereiche Salbke
und Buckauer Insel, die ebenfalls groRe Probleme mit leerstehenden, verwahrlosten Hausern
haben, bereitet das Stadtplanungsamt die Ausweisung von einfachen Sanierungsgebieten vor.
Im Zusammenhang mit den derzeit niedrigen Kreditzinsen und der KiW-Forderung fur
energetische Altbausanierung erhofft sich das Stadtplanungsamt hierdurch einen Impuls fir die
Sanierung der vorhandenen Bausubstanz.



BauGB —Novelle 2012

Im Rahmen der anstehenden BauGB-Novelle verlangen die Kommunen eine Anderung des §
179 BauGB (Ruckbau- und Entsiegelungsgebot) dahingehend, dass der Eigentimer fiir den
Abriss seiner Schrottimmobilie selbst aufkommen muss. Bisher hat er die Ma3nahme lediglich
zu dulden, der Abriss erfolgt aus Steuermitteln und der Eigentiimer erhélt ein freigelegtes
Grundsttick, das im Wert erheblich gestiegen ist.

Fordermittel

Im Stadtteil Sudenburg greifen die Férdergebietskulissen ,Stadtumbau Ost* und ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren” (Gebietsabgrenzung siehe Anlage).

Lemsdorf ist kein prioritares Fordergebiet.

Uber das Programm ,Stadtumbau Ost"“ ist sowohl die Modernisierung / Instandsetzung als auch
der Rickbau von Gebauden mit ehemaliger Wohnnutzung férderféahig. Ebenso sind
Ordnungsmalfinahmen, wie z.B. das Berdumen von Brachen, férderfahig.

Lt. dynamischem Fdrderkonzept war Sudenburg 2002-2004, 2007, 2010 und aktuell 2013
prioritar in der Forderung. Die nachste Mdglichkeit zur Antragstellung besteht zum
Programmjahr 2016.

Antragsteller muss der Eigentimer des Objektes sein.

Fir die genannten Objekte lagen in dieser Zeit keine Férderantrage vor.

Fir das Objekt Lemdorfer Weg 14 fragte im Jahr 2007 der Alteigentiimer nach
Fordermdglichkeiten an. Der Kaufer des Objektes meldete sich jedoch nicht wieder.

Fir das Objekt Halberstadter Str. 101 liegt aktuell eine Anfrage nach Fordermdoglichkeiten vor.

Das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” zielt im Speziellen darauf ab, den
Zentrenverlusten in den Stadtteilen entgegenzuwirken. Ladenleerstande sollen beseitigt
werden. Ordnungs- und Sicherungsmaf3nahmen in den zentralen Bereichen sind ebenfalls
forderfahig.

Hierzu wird derzeitig ein Integriertes Handlungskonzept erarbeitet, welches dem Stadtrat zum
Beschluss vorgelegt wird und fir den Foérdermittelgeber die Grundlage zur Antragstellung bildet.
Diese konnte dann frihestens ab 2014 fur Einzelmal3nahmen erfolgen.

Zu den angefragten Objekten bedarf es jeweils einer individuellen Beratung zur Antragstellung.

Beispiel Bremerhaven

Mit einer stadtebaulichen Intervention versucht Bremerhaven dem Verfall ganzer Stral3enziige
entgegenzuwirken. Schwerpunkt ist hierbei das Griinderzeit-Stadtviertel Lehe/ Goethestral3e, in
dem 35 verwahrloste Immobilien identifiziert wurden. Durch diese Schrottimmobilien erhalt der
Stadtteil einen Image-Schaden, benachbarte Hauseigentiimer leiden unter dem Wertverlust und
der schlechten Vermietbarkeit ihrer Immobilien. Die Stadt Bremerhaven sieht die Gefahr, dass
in dem Stadstteil eine soziale Erosion einsetzt.

Bremerhaven hat eine Arbeitsgruppe ,Verwahrloste Immobilien* eingesetzt, in der mehrere
Amter und Dezernate der Stadt zusammenarbeiten. Uber eine Vorkaufssatzung nach § 25(1)
Nr. 2 BauGB erwirbt die Stadt verwahrloste Immobilien und stoppt damit die spekulative
Vermarktung. In den 2 Jahren nach Erlass der Vorkaufsrechtssatzung hat Bremerhaven bereits
11 Gebaude aufgekauft und davon 9 abgerissen.




Fazit:

Alle Mdglichkeiten, die die Stadt hinsichtlich der verwahrlosten Immobilien hat, sind mit Kosten
fur die Kommune verbunden. Da sich die Stadt in der Haushaltskonsolidierung befindet, sind
Losungen wie in Bremerhaven nicht umsetzbar.

Eine Minimallésung ware es, die betreffenden Eigentiimer zu ermitteln und anzuschreiben, um
deren Absichten zu erfragen.

Dr. Dieter Scheidemann
Beigeordneter flr Stadtentwicklung,
Bauen und Verkehr





