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Stadterneuerung in den USA

2. TEIL: DURCHFUHRUNG*

A. Durchfiihrende Behérden

Bei der Durchfithrung von Stadterneuerungsmafinahmen
sind die zu bewiltigenden Aufgaben ungewdhnlich vielfal-
tig und zugleich schwierig. Zum Beispiel befafiten sich bis
1961 in New York 12 Behorden, Verwaltungsdienststellen
usw. mit der Sanierungsdurchfithrung. Angesichts dieses Zu-
standes zog man im Jahr 1961 die in anderen Stidten zum
Teil wesentlich frither gezogene Konsequenz und schuf mit
dem Housing and Redevelopment Board eine eigene, nur
mit der Durchfithrung von Sanierungsmafinahmen betraute
Behorde. Solche speziellen Institutionen gibt es heute prak-
tisch in allen groflen Stidten, die Erneuerungsmafinahmen
betreiben. Rechtlicher Status und organisatorischer Aufbau
dieser Behorden sind von Stadt zu Stadt auflerordentlich
verschieden.

Die Grofle all dieser Behdrden und Korperschaften ist
unterschiedlich von Stadt zu Stadt und steht im Zusammen-
hang zumeist mit dem Ausmafl der geplanten Erneuerung.
Allerdings ist im Falle New York auch eine von der Regel
erheblich abweichende Aufgabenverteilung der Grund da-
fiir, daf die Erneuerungsbehorde dieser Stadt im Vergleich
zu den Institutionen der anderen groflen Gemeinden relativ
klein ist. Sie beschaftigt nur rund 60 Personen, das Depart-
ment of Urban Renewal in Chicago dagegen rund 300. In
New York wird aber die so schwierige und besonders viel
Arbeit erfordernde Freimachung der sanierungsbediirftigen
Grundstiicke, die Ordnungsphase der Stadterneuerung, nicht
von ihr, sondern von den Unternehmen durchgefiihrt, die
das Sanierungsgebiet neu bebauen. In allen Fillen wird der
Leiter der Durchfiihrungsbehorde unmittelbar vom Biirger-
meister berufen. Analog zu dem, was bereits bei den Stadt-
planungsbehdrden dargelegt wurde, gibt es auch hier jeweils
eine Art Aufsichtsrat, zumeist Commission genannt, dessen
ehrenamtlich titige Mitglieder vom Biirgermeister berufen
werden.

* Den ersten Teil des Manuskriptes, der sich mit der Planung der
Stadterneuerungen in den USA befaflte, verdffentlichten wir in
Heft 5/1966 dieser Zeitschrift. Autoren des zweiten hier vorlie-
genden Teils sind die Herren: Dr, Otto Briickner, Rudolf Dorow,
Dr. Helmut Friedemann, Hans-]oachim Gratz, Heinz Radeisen,
Gerhard Robde, Dr. Klaus Schroeder und Wolfgang Schulz.

In der Regel beginnt die Durchfithrungsbehorde ihre Ta-
tigkeit auf der Grundlage des von der zustindigen Pla-
nungsdienststelle erstellten Erneuerungsplanes, wodurch zu-
gleich die Kompetenzabgrenzung zwischen diesen beiden
Behorden gegeben ist. Obwohl dies offensichtlich die Regel
ist, gibt es im Einzelfall nicht unbetrichtliche Abweichun-
gen, die von den jeweiligen lokalen Verhiltnissen, besonders
von den auf diesen Arbeitsgebieten mafigeblich titigen Per-
sonlichkeiten, bestimmt werden. Die Konkretisierung des
Sanierungsplanes bis zu dem ,Bebauungsplan® im Rahmen
eines privatrechtlich bindenden Vertrages zwischen der
offentlichen Hand und dem das Sanierungsgebiet nach er-
folgter Freimachung neu bebauenden Unternehmen erfolgt
zumeist im Rahmen der Zustindigkeit der Durchfiithrungs-
behérde, wobei erforderlichenfalls, z. B. dann, wenn es sich
in den Verhandlungen als zweckmiflig erweist, den Sanie-
rungsplan zu modifizieren, jedoch auch das City Planning
Office mitwirkt.

Es konnte immer wieder festgestellt werden, daf} eine
gute Zusammenarbeit der fiir die Planung einerseits und die
Durchfithrung der Stadterneuerung andererseits zustindigen
Stelle Voraussetzung fiir einen guten Effekt der Stadt-
erneuerung ist. Offensichtlich ist es nicht immer leicht ge-
wesen, zu einer solchen guten Zusammenarbeit zu kommen,
wie zahlreiche Beispiele, besonders aus der frithen Phase der
Stadterneuerung, zeigen. Nach den gemachten schlechten Er-
fahrungen hat man in den besuchten Stadten Wege und Mog-
lichkeiten einer befriedigenden Zusammenarbeit gefunden.

Die fiir die Durchfithrung zustindige Institution richtet
innerhalb des Erneuerungsgebietes zu Beginn der Mafinah-
men ein Zweigbiiro ein, um dadurch allen Betroffenen die
Moglichkeit zu geben, sich an Ort und Stelle beraten zu
lassen und ihnen so das Gefiihl zu geben, daff die Mafi-
nahme mit ihnen und nicht gegen sie durchgefiihrt werden
soll.

Obwohl besondere Behorden fiir die Durchfiihrung der
Sanierungsmafinahmen bestehen, hat sich vielfach gezeigt,
daf trotzdem noch die Notwendigkeit besteht, die Arbeit
dieser Institutionen mit der anderer 6ffentlicher Einrichtun-
gen zu koordinieren. So gibt es zum Teil neben der spe-
ziellen Behdrde noch einen vom Biirgermeister berufenen
Koordinator, wie z. B. in Los Angeles den Urban Renewal
Coordinator, der seinerseits eine eigene Dienststelle hat.
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Auf Bundesebene ist die dem Prisidenten unmittelbar
unterstellte U.S. Housing and Home Finance Agency
(HHFA) fiir die Durchfithrung aller im Rahmen der
Housing Acts auf den Bund entfallenden Aufgaben zustin-
dig. Die Urban Renewal Administration dieser Behorde,
vor allem in den sechs Regional Offices der HHFA (New
York, Philadelphia, Atlanta, Chicago, Ft.Worth und San
Francisco), arbeitet bei allen Vorhaben eng mit den zustén-
digen Behorden und Dienststellen der Stidte zusammen.

B. Grunderwerb

1. Freibindiger Erwerb und Enteignung

Die Bundesgesetzgebung geht davon aus, dafl bei der
slum clearence und, soweit Abrif} erforderlich, auch bei der
rebabilitation die Gemeinde die Grundstiicke zundchst er-
wirbt oder, wenn der freihindige Ankauf nicht gelingt, sich
durch Enteignung beschafft. Der Bund ist aber verfassungs-
mifig nicht ermichtigt, hierzu gesetzliche Regelungen zu er-
lassen. Es unterliegt der Rechtsetzung der Bundesstaaten,
was den Enteignungszweck anbelangt, und es ist Sache der
ortlichen Legislative, was die Durchfithrung einer Maf-
nahme in einem bestimmten ortlichen Bereich anbetrifft. 45
der 50 Staaten haben derartige Gesetze erlassen.

Dem deutschen Besucher der USA, vertraut mit der ge-
setzlichen Regelung der Bodenordnung im Bundesbauge-
setz im weitesten Sinne dieses Begriffes und unterrichtet
iber Erwigungen zur Gestaltung eines Stidtebauférde-
rungsgesetzes, fillt auf, in welchem Ausmafl in vielen Staa-
ten die Legislative ein Ankaufsrecht der 6ffentlichen Hand —
zwangsliufig verbunden mit dem Recht auf Enteignung —
fiir die Durchfiihrung der Stadterneuerung instituiert hat.
Wohl ist diese Rechtsetzung in den einzelnen Staaten der
USA unterschiedlich gestaltet. Sie ist intensiv in den Staaten
der Ostkiiste bis hin zum Mittelwesten, wo die gezielte
Stadterneuerung dem Biirger als eine Frage des Uberlebens
der Stadt als Funktion deutlich geworden ist. An der West-
kiiste scheint die Meinung, ohne zu starke Eingriffe der
Obrigkeit etwa im altamerikanischen Sinne — allein durch
private Initiative das Ziel zu erreichen, mit den modernen
Tendenzen der Stadterneuerung zu ringen. In anderen nur
diinn besiedelten Staaten, die auf vielen Gebieten die Le-
bensform fritherer Jahrzehnte zu bewahren trachten, mégen
die Verhiltnisse allerdings anders sein.

Es kann nicht Sache dieses Berichtes sein, Rechtsvergleiche
iiber die Gewihrleistung des Privateigentums in den USA
und in Deutschland anzustellen. Es ist jedoch zweckmifig
zu versuchen, die Ursachen und Motive fiir die im Vergleich
zu unserer Gesetzgebung stirkeren Mafinahmen des Ein-
griffs in das Eigentum zu erkennen. Erdrterungen mit Ame-
rikanern iiber dieses Thema sind zumeist schwierig, weil die
politische, gesellschaftliche und rechtliche Entwicklung dort
und hier so unterschiedlich verlaufen ist, dafl schon die
Fragestellung mitunter miffverstanden wird.

Dazu wird es niitzlich sein, in vereinfachender Art eine
Reihe emotioneller und rechtlicher Gesichtspunkte aufzu-

zihlen, die in den Gesprichen mit amerikanischen Fachleu-
ten und Biirgern wiederholt anklangen.

Bei aller Gewihrleistung des Privateigentums in den USA
kalkuliert der Biirger freimiitiger alle Risiken ein, die in der
Mannigfaltigkeit des wirtschaftlichen Geschehens dem Ver-
mdgen zustoflen konnen. Diese Einstellung bewirkt offen-
bar, z. T. unbewuflt, dafl stirkere Eingriffe des Staates
leichter verstanden werden als in Deutschland, wo das pri-
vate Vermogen durch Kriege, politische Verhiltnisse und
wirtschaftliche Zusammenbriiche iiber Jahrzehnte gefihrdet
war und in groflem Umfang verloren ging, und daher die
Allgemeinheit gegeniiber jedem Eingriff des Staates iiberaus
empfindlich geworden ist. Offenbar hat in der rechtsge-
schichtlichen Entwicklung der Gewihrleistung desEigentums
in den USA der Schutz des Grundeigentums keine bevor-
rechtigte Sonderstellung gegeniiber dem Schutz anderer Ver-
mogenswerte erlangt. Dadurch wird die Frage der Enteig-
nung nicht so eng verkniipft mit der Frage der Hergabe des
Grundstiicks in einer bestimmten Ortlichen Lage, sondern
verlagert sich ganz allgemein auf die Frage des Enteignungs-
zwecks (Zulissigkeit allgemein) und vor allem auf die Frage
der Entschidigungsregelung.

Insoweit sind in den USA Enteignungstatbestinde auch
nicht mit der bei uns entwickelten Dreiteilung in Enteig-
nung, Eigentumsbeschrinkung und Inhaltsbestimmung des
Eigentums zu messen.

Die Zulissigkeit der Enteignung bei der Stadterneuerung
bestimmt sich danach, ob durch Gesetz und verfassungs-
rechtliche Priifung diese Mafinahme zu einer Sache des
offentlichen Wohls erklirt wurde. Beim Landerwerb im
offentlichen Wohl, z. B. fiir die Anlage von Verkehrswegen,
militdrischen Einrichtungen usw., ist es seit den friihesten
Tagen der USA fiir die offentliche Hand rechtens, Eigen-
tum erforderlichenfalls von jedem Biirger auf gesetzlicher
Grundlage und gegen Zahlung einer gerechten Entschi-
digung zu enteignen. Es war Anfang der 50iger Jahre nicht
von vornherein klar, ob die Stadterneuerung eine solche
Sache des 6ffentlichen Wohls sei. Etliche Verfassungsklagen
bezweifelten dies und damit die Rechtmifigkeit der getrof-
fenen gesetzlichen Regelungen. Nach einzelnen entgegenste-
henden Urteilen haben dann aber die Rechtssprechung der
meisten Staaten und schliefllich der Oberste Gerichtshof des
Bundes die Rechtmifigkeit bestitigt.

Zwei Zitate, die die Gedankenwelt der Legislative und
Judicative zum Ausdruck bringen, seien daher angefiihrt.

Die Praambel zum Housing Act von 1949 lautet auszugs-
weise wie folgt:

»Der Kongref erklirt hiermit, daff die allgemeine Wohlfahrt
und die Sicherheit der Nation sowie die Gesundheit und der
Lebensstandard des Volkes einen ausreichenden Wohnungsbau
und eine damit verbundene Entwicklung von Gemeinden er-
fordern, um die ernste Wohnungsknappheit zu beheben, ein
unterentwickeltes Wohnungsniveau und andere unzulingliche
Arten der Unterbringung durch die Sanierung der Elendsviertel
(Slums) auszuschalten und ungesunde Wohngebiete abzuschaf-
fen sowie so bald als méglich das Ziel zu erreichen, ein anstin-
diges Heim und angemessene Lebensverhiltnisse fiir jede ame-
rikanische Familie zu schaffen, um dadurch zum Aufbau und
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Wiederaufbau von Gemeinden sowie zur Férderung des Wachs-
tums, des Wohlstandes und der Sicherheit der Nation beizu-
tragen.“

Ein Urteil des Obersten Gerichtshofes der USA vom 22.
November 1954 in Sachen Berman/Parker — einen Fall im
Staate New York betreffend — begriindet die Zulissigkeit
der Enteignung aus Griinden des 6ffentlichen Wohls in einer
uns ungewdhnlich anmutenden Ausdrucksweise wie folgt:

»Schlechte und verrufene Wohnungsverhiltnisse kénnen mehr
als nur Krankheit, Verbrechen und Unsittlichkeit verursachen.
Sie kdnnen auch die seelisch-geistige Kraft der Menschen, die
dort leben, soweit zerstoren, dafl sie nur noch wie das Vieh
vegetieren. Sie kénnen das Leben tatsichlich zu einer unertrig-
lichen Last machen. Sie kénnen auch ein bedrohliches, stindiges
Argernis sein, einen schidlichen Einfluff auf die Gemeinde aus-
iiben, wodurch diese ihre Anzichungskraft verliert und zu
einem Ort wird, von dem sich die Menschen abwenden. Diese
Elendsquartiere konnen eine Gemeinde so zerstoren, wie ein
Abwasserkanal einen Fluf ruinieren kann. ... Der Begriff des
offentlichen Wohles ist weitgehend und umfassend. Die dabei
maflgeblichen Werte sind geistiger und materieller sowie kul-
tureller und finanzieller Art. Es liegt im Rahmen der gesetz-
gebenden Macht zu bestimmen, dafl die Gemeinde in schonen
und gesunden, geriumigen und sauberen Wohnverhiltnissen
leben soll, die harmonisch sind und sorgfiltig kontrolliert
werden.“

In dem gleichen Urteil hat dann der Oberste Gerichtshof
auch den Erwerb von gesunden, nicht sanierungsbediirftigen
Grundstiicken innerhalb eines Projektbereiches durch die
6ffentliche Hand aufrechterhalten, weil ein solcher Erwerb
fiir die Neuplanung und eine befriedigende Wiederentwick-
lung des ganzen Sanierungsgebietes notwendig ist.

Es soll durch dieses Zitat nur das Hineinwachsen der
Mafinahmen der Stadtsanierung in den Begriff des offent-
lichen Wohles gekennzeichnet werden. Dabei ist es unerheb-
lich, daf in Staaten ohne solche Gesetzgebung der Oberste
Gerichtshof der USA keine Moglichkeit gehabt hitte, so zu
entscheiden.

Erwihnt sei, dafl man in den Vereinigten Staaten ein
Rechtsinstitut der Umlegung im Sinne des Vierten Teiles
unseres Bundesbaugesetzes nicht kennt. Da es fiir jedermann
offensichtlich ist, dafl bei der Vielzahl der zumeist wirt-
schaftlich wenig leistungsfihigen Alteigentiimer in zu be-
reinigenden Gebieten mit in der Regel kleinen und schma-
len Parzellen kein Wiederaufbau im Sinne moderner Stadt-
entwicklung gelingen kann, ist der Usus des Ankaufes durch
die 6ffentliche Hand wie eine Selbstverstindlichkeit in das
Bewufitsein der Biirger eingegangen. Der Pragmatismus der
angelsichsischen Gesetzgebung erleichtert diese Entwicklung.

Auch der allgemeine Lebensrhythmus, die Mentalitit der
Bevolkerung der Vereinigten Staaten, mag diese Rechtsauf-
fassung und Praxis begiinstigen. So wie der Amerikaner
seinen Beruf, seinen Wohnsitz, seine Vermdgensanlage hiau-
fig dndert, so ist er auch schnell entschlossen, seinen Grund-
besitz zu veriuflern. Das zeigt die starke Mobilitit am
Grundstiicksmarkt. Die Vielzahl der Maklerbiiros ist kenn-
zeichnend hierfiir. Alle 5 Jahre im Schnitt wechselt ein
Grundstiick seinen FEigentiimer. Eine Grunderwerbssteuer
ist unbekannt, Verduflerungsgewinne werden allerdings bei

der Einkommensteuer erfafit. In Berlin z. B. lift sich trotz
starken Umsatzes in den letzten 10 Jahren nur ein durch-
schnittlicher Grundstiickswechsel von 25 Jahre ableiten.

Der Grundbesitz nimmt dadurch nicht diese Sonderstel-
lung in der Vermdgensanlage ein wie in Deutschland. Der-
jenige, der wegen der Stadterneuerung weichen mufl oder
enteignet wird, erhdlt ja einen angemessenen Kaufpreis
oder wird angemessen entschidigt. Mag er mit dem Betrag
ein anderes Grundstiick erwerben, mag er ein Geschift griin-
den, mag er damit machen, was er will. Beim Erwerb eines
Einfamilienhauses wird zudem iiber die normale Finanzie-
rung hinaus in solchen Fillen eine zusitzliche Finanzie-
rungshilfe gewihrt.

Nachdem die Zulissigkeit der Enteignung ins allgemeine
Bewufltsein gedrungen ist und auch die Entschidigung im
Einzelfall auf sehr sorgfiltigen Ermittlungen beruht, ist die
Anzahl der Enteignungen, gemessen an der Zahl der anzu-
kaufenden Grundstiicke, gering. Die Fille iibersteigen, wie
berichtet wurde, nicht 50, wobei ein Teil sich zwangsliufig
aus ungeklirten Eigentumsverhiltnissen ergibt; denn die in
den USA eingerichtete Registrierung hat nicht die Sicherheit
unseres Grundbuches. Was die Entschidigung anbetrifft, so
zeigt die Erfahrung, dafl die Gerichte in der Regel nur
gering iiber das zuvor bei den Kaufverhandlungen gesetzte
Limit hinausgehen, so daf§ die kleine Differenz schnell durch
Prozeffkosten aufgewogen wird. Auch hier lohnt also die
Klage nicht. Der Biirger scheut sich dariiber hinaus im all-
gemeinen, die Mafinahmen der Stadterneuerung, einer Sache
des offentlichen Wohls, durch Verweigerung des Verkaufs
zu behindern. Er befiirchtet, sich dadurch aulerhalb der Ge-
meinschaft zu stellen.

Die Entschidigung erfolgt auf der Grundlage des fair
market value. Die Definitionen dieses allgemeinen Begriffes
variieren von Staat zu Staat. Sie finden ihren Niederschlag
in den sich dem Sinne nach nicht wesentlich unterscheidenden
Interpretationen der gerichtlichen Grundsatzentscheidun-
gen. Die Definitionen sind offenbar dem englischen Recht
entlehnt und dhneln unserer Begriffsbestimmung des Ver-
kehrswertes.

Manche Staaten kennen die vorzeitige Besitzeinweisung,
50 z. B. mit der Mafigabe, daf} der Eigentiimer sein Grund-
stiick 90 Tage nach Inkrafttreten des entsprechenden Durch-
fithrungsbeschlusses abzugeben hat. Andere Staaten haben
keine vorzeitige Besitzeinweisung vorgesehen. Hier kann ein
Einzelfall, z. B. ein Rechtsstreit tiber die Hohe der Entschi-
digung, die Durchfiihrung eines Vorhabens erheblich verzs-
gern. Die Zuldssigkeit der Enteignung bei rebabilitation-
und conservation-Mafinahmen ist allerdings abschliefend
noch nicht entschieden, eine Frage, die bei der wachsenden
Bedeutung dieser Erneuerungsmethoden gegeniiber der slum
clearence wichtig ist. Im Rahmen des Sanierungsplanes wird
vom Eigentiimer zunehmend verlangt, sein Gebiude in
einen modernen Zustand zu versetzen — wobei die dabei
gestellten Forderungen weit iiber unsere bauaufsichtlichen
und die fiir die Wohnungsaufsicht und -pflege geltenden
Vorschriften hinausgehen. Kommt er der Aufforderung
nicht termingemif nach, ist er verpflichtet, sein Grundstiick
an die 6ffentliche Hand abzugeben, die ihn erforderlichen-
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falls enteignet. Die ffentliche Hand sucht sich dann einen
Kiufer, der vertraglich die Modernisierung zusichert.

Den Modernisierungsaufwendungen stehen aber entspre-
chende Ertragssteigerungen zunichst nicht gegeniiber. Ohne
Finanzhilfe, die zumeist nicht gewahrt wird, ist die Moder-
nisierung dem nicht bemittelten Biirger kaum moglich, aber
auch mit Finanzierungshilfe tritt der Ausgleich erst nach
lingerer Zeit ein. Besonders alte Eigentiimer, die nur noch
fiir wenige Lebensjahre zu disponieren haben, fiihlen sich
unzulissig geschidigt. Es wird interessant sein, welche
Grundsatzentscheidungen ergehen werden. Eine beabsich-
tigte Erginzung des Housing Act wird moglicherweise durch
finanzielle Mafinahmen dieses Problem entschirfen.

Fiir den Grunderwerb selbst, dessen Beginn von dem ent-
sprechenden Stand der Beschliisse und von der Bewilligung
des Verfahrens abhingt, gibt das Urban Renewal Manual
(s. Seite 11/8) in Teil 13 Kapitel 1 eine Reihe von Anwei-
sungen, deren Beachtung, soweit das hierfiir in Betracht
kommt, auch Voraussetzung fiir den Erfolg von Enteignun-
gen ist. So sollen

1. die Interessen der Allgemeinheit ebenso gesichert sein wie
die der betroffenen Grundstiickseigentiimer; gerechte
Grundstiickspreise gezahlt und iibertriebene Preise ver-
mieden werden;

2. eingehende Verhandlungen mit den Eigentiimern ge-
fiihrt werden, um Enteignungen zu vermeiden;

3. bewihrte Landerwerbsmethoden gewihlt werden, um
Hirten bei den Grundstiickseigentiimern und Mietern so-
weit wie moglich zu mindern;

4. Grundstiicksbesichtigung, Wertermittlung und Verhand-
lungen iiber den freien Grunderwerb oder die Enteig-
nung so gefiihrt werden, daff im Falle des einzugehenden
Gerichtsweges der gebotene Kaufpreis als gerecht ange-
sehen wird;

5. wirksame Mafinahmen getroffen werden, dafl Spekula-
tionen vermieden werden;

6.in Ubereinstimmung mit den Durchfiihrungs-Grundsit-
zen bei Beachtung aller erforderlichen Mafinahmen die
Kosten fiir den Grunderwerb so niedrig wie moglich ge-
halten werden.

Weiter soll der Landerwerb moglichst mit dem Lander-
werb fiir andere offentliche Kérperschaften koordiniert
werden.

2. Wertermittlung und Bestitigung

Fiir den Erwerb eines jeden Grundstiicks sind zwei Wert-
ermittlungen aufzustellen. Eine weitere ist erforderlich,
wenn z. B. entschadigungspflichtige Schiden, festeingebautes
Inventar, Maschinen und Gerit nicht in den erstgenannten
Wertermittlungen erfaflt sind. Mit Hilfe der ersten Ermitt-
lung schafft die Stadtbehérde die Grundlagen fiir die iiber-
schldglich zu berechnenden Gesamtkosten fiir den Grund-
erwerb im Rahmen der gesamten, fiir die Stadterneuerung
entstehenden Kosten. Mit allen iibrigen Kosten werden
diese geschitzten Grunderwerbskosten in dem Antrag der

Gemeinde auf finanzielle Beteiligung des Bundes dem zu-
stindigen Regional Office der U.S. Housing and Home
Finance Agency (HHFA) vorgelegt. Weicht das Ergebnis
der priifenden stidtischen Behdrde von den Verkehrswert-
ermittlungen der Gutachter ab, so sind diese Abweichungen
zu begriinden und in Gegeniiberstellungen zu erfassen. Nach
Zustimmung durch diese Bundesbehdrde werden die bean-
tragten Bundesmittel fiir die Planungsdurchfiihrung der
Stadt zur Verfiigung gestellt. Mit diesen Mitteln werden
auch die zweite und ggf. die dritte, erginzende Wertermitt-
lung besorgt. '

Grundsitzlich sollen diese Wertermittlungen von priva-
ten, unabhingigen Gutachtern (professional appraisers) auf-
gestellt werden. Jeder Gutachter hat mit Abgabe seiner
Wertermittlung u. a. Erkldrungen abzugeben iiber seine be-
rufliche Befihigung, allgemeine Gutachtererfahrungen, be-
sondere Erfahrungen in der Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken der vorliegenden Art, Gerichte, bei
denen er als Fachmann Zeugnis ablegte, sowie andere Aus-
kunft zu geben, die seine berufliche Qualifikation geeignet
erscheinen lafit.

Die Gutachtergebiihr soll als:Pauschalsumme oder als
Summe, die bei gleichartigen Diensten gezahlt worden ist,
vereinbart werden. Darin sind alle Nebenausgaben einzu-
schliefen. Der ermittelte Wert soll nicht als Grundlage fiir
die Gebiihr gelten.

Nach den Bestimmungen des Urban Renewal Manual ist
dem Eigentiimer ein gerechter Preis (fair price) als Ent-
schidigung fiir das abzugebende Grundstiick zu zahlen. Eine
Definition iiber den gerechten Preis ist nicht gegeben. Die
HHFA hat keine Verwaltungsvorschriften herausgegeben,
nach denen Entschidigungen zu bemessen sind. Dariiber
hinaus ist bekannt, dafl es in den USA keine Rechts- oder
Verwaltungsvorschriften gibt, die Auskunft geben, wie etwa
der Verkehrswert eines Grundstiicks zu ermitteln ist. Es be-
steht aber in den USA eine Organisation, die in den Staaten
weitverzweigt ist, nimlich das American Institute of Real
Estate Appraisers (Amerikanisches Institut fiir Grundstiicks-
Wertgutachter). Dieses Institut ist an keine behérdliche,
private oder sonstige Einrichtung gebunden. Aus diesem
Institut ist eine Reihe von Veréffentlichungen iiber Grund-
stiickswertermittlung hervorgegangen, die Grundlage bilden
bei allen behérdlichen Wertermittlungen und bei allen Wert-
ermittlungen, die den Behdrden aller Art vorzulegen sind.

Nach Bewilligung der Bundesmittel und Beginn der
Durchfithrung ist bei der zweiten, endgiiltigen Wertermitt-
lung der Vordruck H-639 , Ubereinkommen iiber abschlie-
Rende Wertermittlung® (form of agreement for final ap-
praisal) zu verwenden. Das Ergebnis ist von der zustin-
digen stidtischen Behorde und dem Gutachter ausgefiillt zu
unterzeichnen und dem Regional Office der HHF A zur Zu-
stimmung vorzulegen. Wird vom Vordruck H-639 abge-
wichen, bedarf es einer ausfiihrlichen Begriindung.

Im Vordruck H-639 findet der Begriff fair market value
(Verkehrswert) Verwendung. Fair market value! gleich
market value wird -

1 Appraisal Terminology and Handbook. — Chicago 1954. S. 163.
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1. bei den Gerichten definiert als der hochste Preis, den ein
Grundstiick auf dem freien Markt erzielt. Dabei ist ge-
niigend Zeit zu beriicksichtigen, in der ein Kdufer gefunden
wird, der ausreichend Kenntnis bekommt iiber die Nut-
zungsmoglichkeit und Eignung des Grundstiickes;

2. hidufig auf den Preis bezogen, den ein Kiufer geneigt
wire zu zahlen und ein Verkidufer geneigt wire anzu-
erkennen, wobei beide unter keinerlei ,,Druck® stehen.

3. als der zu erwartende Preis gekennzeichnet, der in ver-
niinftiger Zeit fiir ein Grundstiick von einem Verkiufer
und einem voraussichtlichen Kiufer, der restlos informiert
ist, anerkannt wird.

Einer Reihe abgeschlossener Wertermittlungen fiir die
Stadt Newark stellte der Gutachter folgende Definition
voran:

»Fair market value ist der hochste Preis, den ein Grund-
stiick erzielt, wenn auf dem freien Markt innerhalb sinn-
voller Zeit ein Kiufer gefunden wird, der es in Kenntnis
aller Umstande anpafit an die beste Nutzungsmoglichkeit;
oder: der Verkehrswert ist auch definiert als der Preis, den
ein geeigneter Kiufer zahlen will und ein geeigneter Ver-
kiufer annehmen will, wobei beide iiber den Wert infor-
miert sind und beide normal und ohne jeden Zwang han-
deln.“

Der fair market value (Verkehrswert) bildet stets die
Grundlage fiir die gerechte Entschidigung bei freiem Grund-
stiickskauf wie bei der Enteignung. Inwieweit im Falle der
Enteignung neben dem Verkehrswert fiir den Substanz-
verlust noch sonstige Vermdgensnachteile entschidigt wer-
den, hidngt im wesentlichen von den Landesgesetzen ab.
Grundsitzlich wird entgangener Gewinn nicht entschidigt.
Eine Entschidigungspflicht besteht im allgemeinen dann
nicht, wenn der Schaden auch die Grundstiicke der Nachbar-
schaft, der Gegend trifft; d. h. bei stirker oder schwicher
werdendem Verkehr durch Straflenverlegungen, bei Zu-
strom unliebsamer Personen, als Ergebnis bestimmter, ge-
planter Bauvorhaben usw. Dagegen werden Umzugskosten
nach Pauschalsitzen entschidigt.

Ganz allgemein baut jeder Gutachter seine Wertermitt-
lung auf den folgenden drei Verfahren auf:

1. Herstellungskosten abziiglich Wertminderung infolge
Alter, Zustand und sonstiger technischer und wirtschaft-
licher Uberalterung (Sachwert);

2. Nettoertrige, die kapitalisiert den Ertragswert ergeben,
und

3. Vergleich mit Grundstiicksverkdufen vergleichbarer Ob-
jekte aus letzter Zeit.

In diesem Sinne sind die Wertermittlungs-Vordrucke als
Wertermittlungs-Bericht bei den verschiedensten Stidten
aufgegliedert, u. a. auch als ,,Anlage zum Vordruck H-639¢2
gekennzeichnet.

2 Der Inhalt dieses Vordruckes erinnert an den im deutschen
Bundesgebiet am hiufigsten verwendeten Wertermittlungs-Vor-
druck, der am 16. 4. 1955 vom Bundesfinanzministerium heraus-
gegeben worden ist. Vgl. Just/Briickner: Wertermittlung von
Grundstiicken. 2. Aufl. — Diisseldorf: Werner 1961.

Diese Vordrucke erfassen

1. die allgemeinen Angaben, insbesondere Name und Num-
mer des Stadterneuerungsprojektes, Name und Wohnung
des Grundstiickeigentiimers, Erwerbsjahr, eigengenutzt,
Mieter, Grundstiicksgrofle und -nutzung;

2. die besonderen Angaben iiber Grundstiicks- und Baube-
schreibung, einschlieflich baulicher Ausstattung, Grofle
der baulichen Anlagen, Neubaukosten, Wertminderung
infolge Alter und Zustand in v. H. und sonstige Wert-
minderung in v. H., Bodenwert. Diese Ermittlungen fiih-
ren zum cost approach (Sachwert);

3. Zahl der Geschosse, Zahl der Wohnungen mit Mieten je
Monat/Jahr, Roheinnahmen im Jahr, jihrliche Ausgaben
fiir Steuern, Wasser, Versicherung, Heizung, Strom, Gas,
Instandhaltung und Instandsetzung, Verwaltung u. a.,
Nettoeinnahme im Jahr. Die Nettoeinnahme wird um
den Betrag des verzinsten Bodenwertes reduziert und
fiihrt nach Kapitalisierung des sich ergebenden Betrages
zum Gebdudeertragswert. Addiert mit dem Bodenwert,
errechnet sich der income approach (Ertragswert);

4. Vergleichsgrundstiicke, fiir die Verkaufsdatum, Adresse,
Grundstiicksgrofle, bauliche Anlagen, sonstige Umstinde
mit Bemerkungen anzugeben sind.

Abschliefend wird der fair market value (Verkehrswert)
aus dem Wert des Grund und Bodens und dem der improve-
ments (bauliche und sonstige Anlagen) addiert. Dabei hat
der Gutachter zu entscheiden, ob und warum etwa der Sach-
wert oder der Ertragswert im Hinblick auf die Marktlage
von besonderem Einfluf} ist. Fiir Grundstiicke, die iiblicher-
weise keinen Ertrag abwerfen, die sogenannten special pur-
pose properties, die z. B. bebaut sind mit speziellen Gebiu-
den und sonstigen Baulichkeiten in Anpassung an die Eigen-
art einer Fabrik, mit Schulgebiuden, mit Kirchen, mit Kran-
kenhdusern usw., gibt es auch keinen Grundstiicksmarkt.
Fiir sie ist stets der Sachwert als Ausgangswert mafigebend.
Das arithmetische Mittel von Sachwert, Ertragswert und
Vergleichswerten dem Verkehrswert gleichzusetzen wird
grundsitzlich abgelehnt.

Die Kaufverhandlungen mit den Grundstiickseigentii-
mern fithren entweder Vertreter der Stadtverwaltung oder
vertraglich gebundene, erfahrene Grundstiicksmakler. Der
zu bietende Verkehrswert als Kaufpreis ist zuvor zwischen
den wertermittelnden Gutachtern und der Stadtverwaltung
besprochen und von der HHFA gebilligt worden. Ist der
Eigentiimer mit dem gebotenen Preis nicht einverstanden,
so kann iiber den Preis vor Gericht weiter verhandelt wer-
den. Das Gericht hort sich an Ort und Stelle die Argumente
fiir und gegen den ermittelten Verkehrswert an und ent-
scheidet, ggf. in hoherer oder hichster Instanz.

Mit dem Verkehrswert in Verbindung oder an anderer
Stelle im Vordruck wird der steuerliche Wert des Grund-
stiicks, ebenfalls getrennt nach Bodenwert und Bauwert,
angegeben.

Der fiir steuerliche Zwecke angegebene Wert. ist nicht
identisch mit dem Verkehrswert. Es besteht auch keine feste
Relation zwischen steuerlichem und nichtsteuerlichem Grund-
stiickswert.
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Bedeutsam erscheint die mehrfach erwihnte Tatsache, dafl
das Grundsteueraufkommen eines Stadtgebietes nach der
Erneuerung ganz erheblich ansteigt.

C. Umsetzung von Bewohnern und Betrieben

1. Bewohner

Bei der Umsiedlung (relocation) haben die Biirger aus
Stadterneuerungsgebieten folgende Rechte:

— Das Vorrecht, nach Moglichkeit in dem alten Gebiet wie-
der unterzukommen;

— den Anspruch auf offentliche Finanzierungshilfe beim
Bau oder Erwerb eines Eigenheimes;

— den Anspruch auf Erstattung der Umzugskosten.

Im Rahmen des beim Bund vorzulegenden workable
program mufl die Stadt berichten, wie sie die Umsetzung
der im Sanierungsgebiet Ansissigen vorzunehmen gedenkt.
Wenn nicht genug gute Wohnungen zu tragbaren Preisen
fiir Umsiedlungszwecke vorhanden sind, konnen von der
Gemeinde Bundeszuschiisse fiir den erforderlichen Woh-
nungsbau beantragt werden. Frithzeitige Bekanntgabe der
Umsiedlungstermine ist iiblich. In der Regel erfolgt die Um-
setzung 6 Monate nach Erwerb der Sanierungsgrundstiicke
durch die Stadt. Den Umsiedlern werden durch die Durch-
fiihrungsbehorde bis zu 15 (Chicago) Wohnungen zur Aus-
wahl nachgewiesen. Da es eine Wohnraumbewirtschaftung
nicht gibt, ist das Department of Urban Renewal hierbei
auf eine enge Zusammenarbeit vor allem mit den einschla-
gigen Maklern angewiesen. Von Maklern angebotene Woh-
nungen werden karteimiflig erfafit. Ein Wohnungsiiber-
schul (in Chicago zur Zeit 5%) kann die Umsetzung der
Wohnungsmieter teilweise erleichtern.

Kauft ein Umsiedler ein Einfamilienhaus, so kann er von
der U.S. Housing and Home Finance Agency bis zu 15 000
Dollar Hypothekengelder zu 53/4%0 Zinsen mit 40jahriger
Tilgungszeit und einen Anzahlungserleichterungszuschufl
von 200 Dollar erhalten. Die laufenden Kosten sind da-
durch z. T. geringer als die bisherige Miete.

Die nachgewiesenen Umzugskosten werden bis zur Hohe
von 200 Dollar aus Bundesmitteln ersetzt3. Bei Selbsthilfe
zahlt Chicago eine Pauschale von 98 Dollar ohne beson-
deren Kostennachweis. Teilweise wird auch zur Beschleu-
nigung des Umzugs die erste Miete in der neuen Wohnung
von der Umsiedlungsbehdrde gezahlt.

In Chicago wurden von 1949 bis 1962 umgesiedelt:
46 680 Familien, 16 999 Einzelpersonen und 4357 gewerb-
liche Betriebe; das waren 2% aller Umziige. Durch Frage-
bogen versucht man vielfach, nach der Umsetzung das Ur-
teil der umgesiedelten Bevolkerung iiber die erfolgte Sanie-
rungsmaflnahme zu ermitteln. Bisher waren z. B. in Chi-
cago rd. 95% der erfafiten Umsiedler zufrieden. Teilweise
fragten die Umsiedler ihrerseits, warum die Umsiedlung
nicht schon vor 10 Jahren erfolgen konnte. Nach der Um-

3 Uber diesen Betrag hinaus iibernehmen nicht selten die Ge-
meinden weitere Kosten.

siedlung werden 2 Inspektionen in der neuen Wohnung
vorgenommen. Wenn die Familie keine gute Wohnung er-
halten hat, bleibt sie weiterhin in behordlicher Obhut und
Beobachtung.

Die Umsiedlung vor allem armer und kinderreicher Fa-
milien stellt ein besonders schwieriges Problem dar. In New
York z. B. dauert die Umsiedlung eines Projektes von 1600
Familien in gesunde und billige Wohnungen ca. 3 Jahre.
Dort wurde denen, die eine neue Wohnung selbst fanden,
sogar bis zu 700 Dollar Umzugskosten-Primie gezahlt.
Wenn die Stadt die Umsetzung vermittelte und eine neue
Wohnung besorgte, wurde die Primie kleiner. Man bot bis
zu 12 Wohnungen an, wobei bestimmte Forderungen be-
riicksichtigt wurden, wie z. B. die Entfernung zur Arbeits-
stitte (maximal 1 Stunde) usw. New York und auch andere
Stidte gehen bei finanziellen und sonstigen Hilfsmafinah-
men im Zusammenhang mit der Umsetzung von Wohnungs-
mietern weiter, als es das Bundesgesetz vorsieht.

Einkommensschwache Personen bis etwa 5000 Dollar
jahrlichen Einkommens konnen in Wohnungen, die die
offentliche Hand baut (public housing), untergebracht wer-
den. Fiir mittlere Einkommen (bis etwa 7000 Dollar) ste-
hen besonders geférderte Wohnbauten mit geringerer,
offentlich subventionierter Miete zur Verfiigung, die aber
privat finanziert und gebaut werden. Fiir die Umsetzungs-
mafinahmen ist ein grofler Mitarbeiterstab erforderlich. Man
beginnt schon in den ersten Stadien der Stadterneuerung,
die betroffene Bevélkerung aufzukliren, und betrachtet dies
als eine schwere und langwierige Erziehungsarbeit. Zu die-
sem Zweck werden bereits beim Planungsamt (z. B. in Bal-
timore) akademisch vorgebildete Soziologen beschiftigt, die
besondere Erfahrungen in der Sozialfiirsorge und in der
offentlichen Verwaltung haben. Durch den Spruch des
Housing-Court (Gericht fiir Wohnungsbau) kann die Um-
siedlung erzwungen werden. Da man hiervon ungern Ge-
brauch macht, beginnt das Aufkliren der Bevélkerung, das
Wecken der Offentlichkeit zur Mitarbeit im friihesten vor-
bereitenden Stadium und endet erst mit der endgiiltig voll-
zogenen Durchfiihrung der Umsiedlung.

Trotz sorgfiltiger Vorbereitungsarbeiten, trotz der viel-
faltigen finanziellen Hilfen, geschickter Informationstitig-
keit und generell groflen Einsatzes der mit dieser Aufgabe
betrauten Mitarbeiter der durchfiihrenden Behorden wurde
bei den besuchten Stidten deutlich, dafl das Problem einer
vollbefriedigenden Unterbringung der von Stadterneu-
erungsmafinahmen Betroffenen noch nicht gelést werden
konnte. Immer wieder wurde andeutungsweise erwihnt,
dafl ein erheblicher Teil der Wohnbevélkerung der Sanie-
rungsgebiete im Rahmen der behdrdlichen Umsetzaktionen
nicht befriedigend untergebracht wird, sondern in die noch
verbleibenden Slums ausweicht, Vielfach wiederholt sich
dieser Vorgang jeweils dann, wenn mit der Erneuerung
eines weiteren Gebietes begonnen wird. Nicht selten ist so
die Folge, daf ein erheblicher Teil der Wohnbevolkerung
durch die Stadterneuerungsmafinahmen fortlaufend von
einem Sanierungsgebiet in das andere verdringt wird. Die
beiden ersten, eingangs erwihnten Rechte stehen also viel-
fach nur auf dem Papier. Die Griinde hierfiir sind vielfiltig.
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Offenbar ist es zahlreichen Biirgern wirtschaftlich nicht mog-
lich, die subventionierten, niedrigen Mieten des 6ffentlichen
Wohnungsbaues (public housing) aufzubringen. Es gibt wei-
terhin offenbar zu wenig gute und zugleich billige Wohnun-
gen, gerade fiir diese Bevolkerungsschicht. Ein etwa nume-
risch vorhandener Wohnungsiiberschufl in der gesamten Ge-
meinde ist in diesem Zusammenhang praktisch bedeutungs-
los. Es gibt auch Anzeichen dafiir, daff noch andere Griinde
fiir den geschilderten Zustand mafigebend sind. So wurde
z. B. wiederholt deutlich, daff Bewohner der Sanierungs-
gebiete es ablehnen, der 6ffentlichen Hand Jahr fiir Jahr
genaue Auskiinfte iiber ihre Einkommen zu geben, was Vor-
aussetzung fiir den Bezug einer mit Offentlichen Mitteln
erstellten Wohnung ist.

Nur einmal war eine genauere Zahl iiber den Anteil der
nicht im Rahmen der Umsetzaktion durch die Behorde
befriedigend Untergebrachten an der Gesamtzahl der
Umzusetzenden zu ermitteln. In dieser Groflenordnung ist
es verstindlich, dafl sowohl Prisident Kennedy als auch
Prisident Jobnson in ihren jihrlichen Botschaften an den
Kongref iiber die Lage der Nation eindringlich auf dieses
Problem hingewiesen und Legislative und Exekutive aufge-
fordert haben, mit gréfitem Nachdruck die erforderlichen
Voraussetzungen zu schaffen, dieses Problem wirklich zu
16sen.

2. Betriebe

a) Allgemeine Problematik

Betriebsverlagerungen bei Stadterneuerungsmafinahmen
bringen eine Fiille von Problemen mit sich, die beispiels-
weise von der Grofle und Art des Betriebes, von seinem
Standort und von der durchzufiihrenden stidtebaulichen
Maflinahme bestimmt werden. Das ist nicht nur in Stiddten
der USA so, sondern wohl in jeder Stadt, die Stadterneu-
erungsmafinahmen durchfiihrt. Wihrend der Studienreise
wurde offenbar, daf} bisher zwar einzelne Probleme bei Be-
triebsverlagerungen geldst wurden, dafl eine allumfassende
Lsung jedoch trotz vieler Bemiihungen noch nicht gefunden
werden konnte. Die fiir die stidtebaulichen Mafinahmen
Verantwortlichen sehen und erkennen, dafl bei all ihren Ak-
tionen der eine oder andere Betrieb — es handelt sich dabei
hauptsichlich um Klein- oder Kleinstbetriebe, insbesondere
des Handels — auf der Strecke bleibt; man ist jedoch gegen-
wirtig nicht in der Lage, grundsitzlich Abhilfe zu schaffen.
Diese kleinen Betriebe des Handels und Handwerks kon-
nen oft nur in den verelendeten Stadtvierteln existieren. Bei
fortschreitender Verelendung verlieren jedoch auch sie letzt-
lich die Existenzmdglichkeit. Trotzdem versucht man ver-
einzelt, auch diese kleinen Gewerbetreibenden zu unter-
stiitzen. Die Stadt Philadelphia hilft beispielsweise dadurch,
daf sie von den kleinen Betrieben Maschinen und Einrich-
tungen erwirbt, die sonst unverduflerlich sind. Es ist aber
auch oft vorgekommen, daff diese Gewerbebetriebe Vorteile
aus der Stadterneuerung dadurch zogen, dafl die Stadt sie
fiir ihr Grundstiick entschidigte, ihre veralteten Maschinen
und Einrichtungen abkaufte, und sie so die finanzielle
Grundlage erhielten, eine moderne Betriebs- und Verkaufs-

stitte an einem neuen Standort aufzubauen. Oftmals ist ein
Umsetzbetrieb aber nicht nur von der stidtebaulichen Maf3-
nahme, sondern auch von einem Strukturwandel seines Wirt-
schaftszweiges bedroht, dann ist ihm kaum zu helfen. Ein
bezeichnendes Beispiel sind die kleinen Einzelhandelsge-
schifte, die ihre Existenz infolge der Marktposition der
shopping centers verlieren.

Die ortlichen Sanierungsbehdrden sind jedoch bemiiht,
den Umsetzbetrieben vor allem durch Beratung in techni-
schen, wirtschaftlichen und juristischen Fragen zu helfen. Sie
versuchen z. B., neue Standorte nachzuweisen. Unter be-
stimmten Voraussetzungen ist es so den Betrieben sogar
moglich, im Sanierungsgebiet zu bleiben. Baltimore hat bei-
spielsweise einen stindigen Umsiedlungsausschufl gebildet,
dem Architekten, Soziologen, Finanzierungsexperten und
Juristen angehoren. Newark und andere Stidte verkaufen
den Umsetzbetrieben Ersatzgelinde zu einem festen Preis,
der in der Regel unter dem Marktpreis liegt. Der alte Be-
trieb braucht erst dann aufgegeben zu werden, wenn die
neue Produktionsstitte errichtet ist, damit der Unternehmer
keinen Produktionsausfall erleidet und auch die Arbeits-
krifte kontinuierlich beschiftigt werden konnen. Die Ge-
meinden gewihren hiufig zusitzliche Hilfe in der Form,
dafl sie diesen Betrieben fiir einen lingeren Zeitraum — in
der Regel sind es 10 Jahre — Grundsteuernachlisse oder so-
gar Steuerbefreiungen einrdiumen. Mit diesen Hilfen ist es
Betrieben nicht selten gelungen, moderne, rationell arbei-
tende Betriebsstitten zu errichten. Die Stidte erleiden durch
die Gewihrung von Steuernachldssen keine Ausfille, da sich
das Grundsteueraufkommen nach Abschluf} der Sanierungs-
mafinahmen erheblich, z. T. um ein Mehrfaches, erhdht; in-
direkt partizipieren auch der Bund und die Einzelstaaten an
dieser Mafinahme, da ihnen infolge des hoheren Umsatzes
der Betriebe und der steigenden Einkommen nach der Sanie-
rung hohere Steuern zuflieflen.

Muf ein Betrieb wegen der Stadterneuerung das bisher
von ihm genutzte Grundstiick riumen, so ist in den USA die
offentliche Hand rechtlich nicht verpflichtet, ein Ersatz-
grundstiick zu beschaffen. Wenigstens teilweise wird dies
aber als eine moralische Verpflichtung empfunden. Vielfach
gebieten dariiber hinaus steuerliche und arbeitsmarktpoliti-
sche Griinde der 6ffentlichen Hand, sich um geeignete Er-
satzgrundstiicke zu bemiihen.

In einem wesentlichen Punkt unterscheidet sich die Situa-
tion wenigstens teilweise von der in den Ballungszentren der
Bundesrepublik: in den meisten der besuchten Stidte der
USA besteht offenbar kein Mangel an geeigneten gewerb-
lich zu nutzenden Mietrdumen. Insofern bereitet es keine
groflen Schwierigkeiten, Gewerbe- und Industriebetriebe
aus Wohnvierteln zu verlagern und somit unerwiinschte
Nutzungen zu beseitigen. Die Gefahr der Existenzgefihr-
dung liegt deshalb lediglich auf der wirtschaftlichen Seite
und betrift dann wohl nur einen Teil der Betriebe. Diese
Betriebe lifit man, solange es nur geht, im alten Gebiet,
mehr kann vielfach nicht getan werden.

Die Selbsthilfe der betroffenen Unternehmer wird von
den Behorden jedoch nach Moglichkeit unterstiitzt. In Chi-
cago gibt es ein shopping center, in dem sich nur umgesie-
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delte Betriebe befinden. Sanierungsbetroffene Gewerbetrei-
bende hatten eine Gesellschaft mit dem Zweck gegriindet,
ein der Gesellschaft von der Stadt zu giinstigen Bedingun-
gen iiberlassenes Grundstiick zu bebauen. Gesellschafter
konnte nur ein Sanierungsbetroffener werden und somit ein
Mietrecht erwerben. Alle Beteiligten, Behdrden wie auch die
Gewerbetreibenden, sind mit dem Projekt zufrieden.

Die ortlichen Sanierungsbehdrden sind sich der generellen
und speziellen Problematik der von Stadterneuerungsmafl-
nahmen betroffenen Betriebe voll bewufit; sie wissen, dafl
trotz aller Bemithungen um diese Betriebe allein durch
hohere Mietbelastungen in Einzelfillen viel Leid erzeugt,
mancher Betrieb sogar vernichtet wird. Solche Fille werden
jedoch — wie mehrfach dargelegt — nicht als Grund ange-
sehen, von der geplanten Sanierungsmafinahme Abstand zu
nehmen, die dem Wohle der Allgemeinheit und damit einer
grofitmdglichen Zahl von Biirgern dient.

b) Entschidigungen anf Grund der Bundesgesetzgebung

Title One des Federal Housing Act vom 15. Juli 1949
ermichtigt die ortlichen Sanierungsbehdrden, eine Umset-
zungsentschidigung an Unternehmungen oder Betriebe zu
zahlen, die gezwungen sind, ihren Standort aus Sanierungs-
gebieten zu verlegen. Hiervon wird weitgehend, in den ein-
zelnen Stidten und Gemeinden jedoch unterschiedlich,
Gebrauch gemacht.

Der Zweck dieser Zahlung besteht darin, Betrieben eine
Entschidigung fiir die Umzugskosten, fiir direkte Vermdo-
gensverluste oder einer Kombination von beiden zu gewih-
ren, soweit sie durch den Umzug verursacht werden.

Fiir die Gewihrung dieser Entschidigung werden als
»Unternehmung“ Kapitalgesellschaften, Personengesell-
schaften und Einzelfirmen verstanden; in gleicher Weise
werden als Unternehmung auch Organisationen behandelt,
die nicht nach Gewinnerzielung streben, sowie offentliche
Einrichtungen, wie Kirchen und Krankenhiuser. Die ort-
lichen Stadterneuerungsbehdrden fithren das Umsetzungs-
entschidigungsprogramm in Ubereinstimmung mit den Vor-
schriften der Housing and Home Finance Agency (HHFA)
durch.

¢) Anspruchsberechtigung fiir eine Umsetzungsentschidigung

Der Antragsteller muf} eine arbeitende (lebende) Unter-
nehmung vertreten.

Der Standort, den die Unternehmung aufzugeben ge-
zwungen ist, mufl in einem Sanierungsgebiet liegen. Die
Sanierungsbehdrde zahlt nur eine Entschidigung je Ent-
schidigungsobjekt in ihrem Projektgebiet. Wenn eine Un-
ternehmung ihren Standort verlegt, bevor eine Stadt oder
Gemeinde das Grundstiick erworben hat, auf dem sie an-
sissig war, und jemand anderes diesen Standort weiter be-
nutzt, dann ist der Mieter, der im Zeitpunkt des Erwerbs
durch die Stadt das Nutzungsrecht besaf}, anspruchsberech-
tigt, und alle fritheren Anspriiche aus dem gleichen Stand-
ortobjekt konnen nicht beriicksichtigt werden. Anspriiche
kénnen angemeldet werden, wenn der Anspruchsberechtigte
umzieht.

Die Unternehmung darf nicht in ein Gebiude einziehen,
das in einem anderen Sanierungsgebiet zum Abrif} vorge-
sehen ist.

Der Anspruch auf Umsetzungsentschidigung mufl inner-
halb von 6 Monaten nach dem Umzug des Anspruchsberech-
tigten angemeldet werden. Der Antragsteller darf nicht in
ein Riumungsstreitverfahren verwickelt sein, das die ort-
liche Sanierungsbehdrde eingeleitet hat.

d) Grenzen der Umsetzungsentschiadigung

Eine Unternehmung, die Vergiitung der Umzugskosten
beantragt, hat nur einen Anspruch auf die Erstattung ihrer
tatsichlichen Kosten, und zwar bis zu einem Gesamtbetrage
von 25 000 Dollar.

Ein Betrieb kann eine Umsetzungsentschidigung fiir not-
wendige und vertretbare Umzugskosten verlangen. Um-
zugskosten umfassen die Kosten des Abbaues, des Ver-
packens, der Versicherungen, des Transportes, des Aus-
packens, des Zusammensetzens und des Anschlusses von Ver-
mogensgiitern und Waren. Sie schlieffen nicht die Kosten von
Neuanschaffungen, Verbesserungen oder Anderungen ein.

Die Umsetzungsentschidigung wird nur fiir einen Umzug
bis zu 100 Meilen erstattet, selbst wenn die tatsichliche
Entfernung grofer ist.

Die Unternehmung kann eine Speditionsfirma beauf-
tragen oder den Umzug mit eigenen Arbeitskriften durch-
fithren. In beiden Fillen muff die ortliche Sanierungsbe-
hérde vor dem Umzug schriftlich von der Umzugsabsicht
unterrichtet werden. Dabei sind folgende Unterlagen ein-
zureichen:

— Ein vollstindiges Inventar des zu verlagernden Umzugs-
gutes.

— Kostenanschlige fiir die Umzugskosten von angesehenen
Umzugsfirmen. Diese Kostenanschlige sollen so vollstian-
dig wie moglich sein und alle Kosten des Abbaues, des
Verpackens, des Wiederanschliefens und Zusammenset-
zens fiir jeden einzelnen Einrichtungsgegenstand umfassen.

— Kostenanschlige fiir jede zusitzliche Kostenart. Dabei
wird es sich im allgemeinen um Kostenanschlige von
solchen Spezialfirmen wie Schwergutspediteure usw. han-
deln, die fiir Arbeiten herangezogen werden, welche den
Rahmen des normalen Spediteurs iibersteigen.

Die o6rtlichen Behorden genehmigen alle Kostenanschlige,
die nach ihrer Meinung vertretbare und notwendige Um-
zugskosten darstellen. Wenn die vorgelegten Kostenan-
schldge nicht annehmbar erscheinen, konnen sie den Antrag-
steller auffordern, weitere Angebote einzuholen, oder aber
selbst andere Speditionsfirmen zur Abgabe von Kostenan-
schlagen auffordern. Auf keinen Fall kann eine Umsetzungs-
entschidigung fiir Umzugskosten gewihrt werden, fiir die
kein Kostenanschlag zur Genehmigung vorlag.

Die Umsetzungsentschidigung darf jedoch den von der
ortlichen Sanierungsbehdrde genehmigten Betrag nicht iiber-
schreiten. Die Umzugskosten sind zunichst vom Antrag-
steller zu zahlen und werden ihm nach dem Umzug erstattet.
Vorauszahlungen auf die Umzugskosten werden nicht ge-
wahrt.
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Wenn der Anspruchsberechtigte den Umzug mit seinen
eigenen Arbeitskriften durchgefiihrt hat, umfafit die Um-
setzungsentschidigung nur seine tatsichlichen Ausgaben,
und zwar bis zur Hohe des genehmigten Kostenanschlages.
Die gezahlten Ausgaben konnen umfassen: die Mieten fiir
bendtigte Lastwagen und Ausriistungsgegenstinde sowie die
Personalkosten aller Arbeiter, die am Umzug mitgewirkt
haben. Diese Personen kdnnen normale Arbeitnehmer des
Unternehmens sein, die Unternehmer selbst oder Arbeit-
nehmer, die fiir die Zwecke der Betriebsverlegung einge-
stellt worden sind. Die Personalkosten werden auf der Basis
der beim Umzug tatsichlich gearbeiteten Stunden, multi-
pliziert mit dem Stundenlohn, errechnet. Der Stundenlohn
darf jedoch seiner Hohe nach den Satz nicht iiberschreiten,
den gewerbsmiflige Speditionsunternehmen zahlen, noch
darf er den normalen Stundenlohn des Arbeitnehmers iiber-
schreiten. Fiir betriebseigene Fahrzeuge und Transportmittel
diirfen keine Kosten berechnet werden.

Die Anspriiche fiir eine Umsetzungsentschidigung der
oben beschriebenen Ausgaben konnen nach dem Umzug
unter Einreichung der Belege angemeldet werden.

Beantragt eine Unternehmung lediglich eine Entschidi-
gung fiir den unmittelbaren Vermégensverlust, dann darf
der Hochstbetrag fiir diese Entschadigung 3000 Dollar nicht
iibersteigen.

Eine Unternehmung, die aus Griinden der Betriebsver-
lagerung durch Verkauf von Vermogensgegenstinden einen
Verlust erleidet, kann zur Deckung solcher Verluste eine
Umsetzungsentschidigung erhalten. Die Umsetzungsent-
schadigung umfafit die Verluste aus dem Verkauf von Be-
triebseinrichtungen, Maschinen, Installationen, Vorriten
oder Materialien — nicht aber von Handelswaren —, wenn
diese Gegenstinde am neuen Standort nicht mehr gebraucht
werden konnen oder aber wenn der Betrieb aufgeldst wird.

Die Umsetzungsentschidigung fiir einen derartigen Ver-
mogensverlust wird auf der Basis der Differenz zwischen
dem Verkehrswert bei Betriebsfortfilhrung am gleichen
Standort und dem Verkehrswert des gleichen Gutes an
einem anderen Standort ermittelt. Die Dienststelle, die im
Auftrag der Bundesregierung arbeitet, ersetzt den vollen
Betrag dieser Differenz bis zu einer Summe von 3000 Dollar.

Eine Unternehmung, die eine Entschidigung sowohl fiir
Umzugskosten als auch fiir Vermdgensverluste beantragt,
kann nur bis zu einem Betrage von 3000 Dollar entschidigt
werden.

Eine Entschidigungsleistung dieser Art findet nur dann
Anwendung, wenn die Unternehmung nicht in der Lage ist,
Einzelnachweise iiber die tatsichlichen Kosten zu erbringen.

Schliefllich sei auf die Kosten hingewiesen, die bei der
Umzugsentschadigung nicht erstattet werden. Hierzu ge-
horen:

— Miete, Verluste an good will oder Gewinn oder Kosten,
die nicht Umzugskosten und/oder Vermdgensverlust
darstellen;

— Kosten fiir zusitzliche Neuanschaffungen, Verbesserungen,
Anderungen, Neubauten, Umbauten, Renovierungskosten
am neuen Standort;

— Ausgaben oder Verluste, die auf andere Weise vergiitet
oder ersetzt werden;

— Kosten, die dem Anspruchsberechtigten durch die Antrag-
stellung entstehen.

e) Darlebenshilfe

Die Entschidigungen und Hilfen, die von den ortlichen
Behorden mit und ohne Bundesbeteiligung an die von Stadt-
erneuerungsmafinahmen betroffenen Betriebe gewihrt wer-
den konnen, stellten sich, wie einleitend dargelegt, vielfach
als unzureichend heraus. Man suchte deshalb Méglichkeiten
fiir eine dariiber hinausgehende Hilfe in der bereits be-
stehenden Organisation der Small Business Administration
(SBA). Diese Organisation, die in den einzelnen Staaten der
USA eine grofle Anzahl von Geschiftsstellen besitzt, wurde
zur Forderung der Klein- und Mittelbetriebe in den USA
im Jahre 1958 geschaffen (Small Business Act of 1958 vom
18. 7. 1958). Hauptaufgabe dieser Organisation ist die Kre-
dithilfe an Klein- und Mittelbetriebe. Daneben leistet diese
Organisation wertvolle Hilfe bei der Beschaffung offent-
licher Auftrige sowie der Ausbildung und Weiterbildung
der angesprochenen Wirtschaftskreise.

Durch eine Erginzung des Small Business Act of 1958,
die am 30. 6. 1961 in Kraft trat, erhielt die Small Business
Administration das Recht, Darlehen zu giinstigeren als den
normalen Bedingungen zu gewihren, wenn Klein- und Mit-
telbetriebe infolge von bundesunterstiitzten Stadterneue-
rungsmafinahmen, von Autobahnbauten oder anderen Bun-
desbauvorhaben verlegt werden miissen. Dabei kénnen der-
artige Darlehen entweder direkt oder im Zusammenwirken
mit Kreditinstituten sofort gewihrt werden oder fiir kiinftig
zugesagt werden, vorausgesetzt, dafl der SBA-Anteil 90%o
der vorhandenen Schulden des Betriebes im Zeitpunkt der
Auszahlung nicht iiberschreitet. Derartige Darlehen werden
im folgenden als DBDL (displaced business disaster loans)
bezeichnet. Gesetzestechnisch wurde die Hilfe fiir planungs-
verdringte Gewerbetreibende in der Weise in das Gesetz
eingebaut, dafl der allgemeine Katastrophenparagraph auch
auf die Folgen von Umsiedlungen ausgedehnt wurde, die auf
bundesgeférderte Mafinahmen zuriickzufiihren sind.

Voraussetzung fiir die Gewihrung von DBDL-Darlehen
ist sonach die Verdringung infolge eines bundesgeforderten
Bauvorhabens. Wird die Verlegung eines Betriebes infolge
einer nur vom Lande oder der Gemeinde ohne Bundeshilfe
durchgefiihrten Planung erforderlich, konnen derartige
DBDL-Darlehen nicht gewihrt werden. Den Klein- und
Mittelbetrieben kdnnen in solchen Fillen nur normale SBA-
Darlehen gewihrt werden. Darlehen nach dem DBDL-Pro-
gramm konnen auch an Betriebe gewihrt werden, welche im
Zeitpunkt der Antragstellung noch nicht gezwungen sind,
ihren Betrieb zu verlegen, sofern sie glaubhaft machen, daf}
ihre baldige Verdringung bevorsteht.

Eine Beriicksichtigung im DBDL-Programm ist nicht
moglich, wenn nach der Genehmigung des bundesunterstiitz-
ten Stadterneuerungsprogramms ein Wechsel im Eigentum
des Betriebes oder in der Partnerschaft eingetreten ist. Die
Darlehenshilfe der SBA ist auf Gewerbetreibende beschrinkt.
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Der Wiederaufbau von Wohnungen oder Miethdusern wird
durch DBDL-Darlehen nicht geférdert. Das fiihrt zu Zwei-
felsfragen in solchen Fillen, in denen ein Geschidftsmann sei-
nen Betrieb in einem Haus betreibt, das nicht nur von ihm
allein geschiftlich genutzt wird. Hier wurde die Grenze so
gezogen, dafl der Antragsteller nicht weniger als 50°/o des
Mietwertes des Gebdudes nutzen oder zum wesentlichen
Unterhalt zu den Dienstleistungen des Hauses beitragen
mufl, wenn er als antragsberechtigt anerkannt werden soll.
Aus den uns dargelegten Beispielen iiber die Anwendung
dieser Bestimmung ging aber hervor, daf} ein Geschifts-
mann, der weniger als 5090 des Mietwertes eines Hauses
nutzt, dennoch DBDL-Darlehen erhalten kann, um wenig-
stens ein Grundstiick wieder aufbauen zu konnen, das sein
eigenes Geschift aufzunehmen vermag.

Es ist offenbar nicht erforderlich, daff der betroffene Ge-
schiftsinhaber durch die Verdringung einen volligen Ruin
erleidet. Nach den Bestimmungen geniigt es, dafl er einen
wesentlichen wirtschaftlichen Schaden als Ergebnis seiner
Verdringung durch ein bundesgeférdertes Bauprogramm
erleidet. Dabei ist es seine Aufgabe, die Beweise iiber das
Ausmaf} des wirtschaftlichen Schadens zu liefern. Es ist dann
Sache der SBA, diesen Beweis zu wiirdigen und das wirk-
liche Ausmafl des Schadens festzustellen. Dabei muf} jeder
Fall individuell bearbeitet werden.

Bei der Gewihrung von Darlehen wird ein Unterschied
gemacht, ob es sich um Mieter oder Pichter von Ridumen
oder um Geschifte in eigenem Grundbesitz handelt. Die
Hohe der Darlehen wird bei Mietern und Pichtern indi-
viduell bestimmt nach dem Bedarf

— fiir Betriebskapital fiir die hohere Miete zur Weiterfiih-
rung des Betriebes an einem neuen Standort fiir einen
angemessenen Zeitraum;

— fiir den Umbau der Riumlichkeiten am neuen Standort;

— fiir den Kauf von Maschinen und Ausriistungen. Dabei
wird normalerweise als gerechtfertigt angesehen, ein
Drittel mehr anzuschaffen, als bisher vorhanden war.
Wenn in einzelnen Fillen die Einrichtung und Ausriistung
stark veraltet war, soll dem Antragsteller anheimgestellt
werden, die Einrichtung ganz oder teilweise zu erneuern;

— fiir Umzugskosten;

— fiir den Kauf von neuem Inventar, wenn kiinftig héher-
wertige Ware gehandelt werden muf}, um dem verinder-
ten Verbrauchergeschmack Rechnung zu tragen, wenn der
Betrieb an dem neuen Standort einen hoheren Umsatz
erwarten kann oder andere Faktoren auftreten, die sich
als Ergebnis des Neubaues herausstellen.

Geschiftsleute, die in eigenen Grundstiicken ihren Betrieb
gefithrt hatten, konnen dariiber hinaus DBDL-Darlehen
erhalten fiir den Kauf oder den Bau von Gebduden an einem
neuen Ort, wobei der Erlds aus der Zwangsverduflerung des
vorhandenen Grundbesitzes abgezogen wird. Fiir die Gréfle
eines Neuerwerbs oder Neubaues gilt in erster Linie die
Fliachenberechnung. Dabei konnen die bisherigen Mafle ge-
gebenenfalls um ein Drittel iiberschritten werden. Diese
Grundsitze werden als Richtschnur angesehen. In besonde-
ren Fillen miissen die oOrtlichen SBA-Geschiftsstellen eine

Riickfrage bei dem Finanzierungsbiiro der SBA in Washing-
ton halten. Es ist aber nicht moglich, dal DBDL-Darlehen
fiir den Kauf oder den Bau von Gebduden an solche Be-
werber gewihrt werden, die vor ihrer Verlegung nur Mieter
waren. Es ist aber moglich, dafl solchen Bewerbern ein regu-
lires SBA-Darlehen gewihrt wird. Das gleiche gilt fiir
solche Geschiftsleute, deren Kreditbedarf sich auf ein Vor-
haben erstreckt, das mehr als ein Drittel grofler als der auf-
zugebende Betrieb ist.

DieBewerber um ein DBDL-Darlehen sollen in geeigneter
Weise ihre Fihigkeit dartun, das Darlehen aus den zu er-
wartenden Ertrigen zuriickzuzahlen. Sie sollen auch genii-
gend Erfahrung und die Fihigkeit besitzen, das beabsich-
tigte Geschift mit Erfolg zu fiihren, und nicht in der Lage
sein, den bendtigten Kredit anderweitig zu beschaffen.

Die Hohe der DBDL-Darlehen ist nicht begrenzt. Sie soll
auf ein verniinftiges Maf} der Kosten fiir die Wiedereinrich-
tung des Geschiftes abgestimmt sein, so dafl sie etwa dem
wirtschaftlichen Schaden entspricht, den der Bewerber in-
folge seiner Verdringung erlitten hat. Bei der Bemessung
der Darlehenshshe fiir Umzugskosten ist in jedem Falle zu
beriicksichtigen, daf} die ortliche Behorde, die das Stadte-
bauprojekt durchfiihrt, verpflichtet ist, in gewissem Um-
fange einen Schadensersatz fiir die Umzugskosten zu leisten.

Der Zinssatz fiir DBDL-Darlehen betrug im Jahre 1964
35/8%0, zuziiglich /8% Versicherung. Der Zinssatz wird von
den Regierungsstellen von Zeit zu Zeit neu festgesetzt, und
zwar in Anlehnung an die Marktlage, wie sie sich aus der
Hohe der verzinslichen Obligationen der Vereinigten Staa-
ten ergibt. Der Zinssatz fiir normale SBA-Darlehen betrug
zur gleichen Zeit 51/2%/0. Sowohl der DBDL-Zinssatz als
auch der normale SBA-Zinssatz gilt, wenn er einmal verein-
bart ist, fiir die gesamte Laufzeit der Darlehen.

DBDL-Darlehen werden auf die Dauer bis zu 20 Jahren
gegeben, wobei auch fiir den Betriebsmittelkreditteil eine
solch lange Zeit moglich ist. Die Darlehensdauer wird den
individuellen Bediirfnissen angepafit, also nicht linger als
notwendig ausgedehnt. Normale SBA-Darlehen haben nur
eine Laufzeit bis zu 10 Jahren, bei Betriebsmittelkrediten
bis zu 5 Jahren.

Die Riickzahlung der DBDL-Darlehen erfolgt im allge-
meinen in monatlichen Raten einschlieflich der Zinsen auf
den jeweils offenen Betrag. Dabei konnen entgegenkom-
mende Riickzahlungstermine vereinbart werden, etwa ein
erstes Freijahr fiir die Tilgung oder geringere Riickzahlungs-
raten wirend der ersten Jahre mit wachsenden Riickzah-
lungsraten in spiteren Jahren oder andere Riickzahlungsbe-
dingungen, die den besonderen Verhiltnissen des Darlehens-
nehmers Rechnung tragen.

Bereits im ersten Jahre nach Schaffung dieser neuen Kre-
ditméglichkeit wurde sie von betroffenen Firmen in An-
spruch genommen. Der Jahresbericht der Small Business Ad-
ministration von 1962, Seite 27, nennt hieriiber folgende
Zahlen: Von den 3155 in einem Gesamtwert von 33,6 Mill.
Dollar in Ungliicksfillen gewahrten Darlehen (disaster
loans) entfielen bereits 114 mit einem Darlehensbetrage von
6,8 Mill. Dollar auf Darlehen an verdringte Betriebe. Diese
Zahl erscheint zwar recht niedrig; es ist aber zu beriicksich-
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tigen, daf das Jahr 1962 das erste Jahr war, in dem der-
artige Darlehen gewihrt werden konnten. Auflerdem er-
fordern erfahrungsgemifl derartige Wiederaufbauvorhaben
eine lingere Vorbereitungs- und Planungszeit.

D. Erschliefung und Baureifmachung

Sanierungsgebiete sind zwar grundsitzlich bereits ,er-
schlossene“ Gebiete, aber dennoch kann die stidtebauliche
Planung ergeben, daff nicht nur die bauliche Substanz,
sondern der gesamte Grundrif} des Bereichs erneuerungs-
bediirftig ist. So muf z. B. das in den USA prinzipiell ange-
troffene orthogonale Netz der Straflen gegeniiber dem alten
Zustand eine Differenzierung erfahren und auf die Bedin-
gungen des gewaltigen Verkehrsaufkommens umgestellt
werden. Am Anfang einer Umstrukturierung des Erschlie-
Rungsnetzes steht selbstverstindlich eine Trennung der
Funktionen in iiberdrtlichen und ortlichen Verkehr, Bereit-
stellung von Flichen fiir den ruhenden Verkehr (fast immer
in mehreren Ebenen) und Schaffung von verkehrsbefrie-
deten Bereichen, die dem Fufiginger vorbehalten sind. Die
europiischen Beispiele wie u. a. Rotterdam und Kiel haben
bei der Gestaltung vieler malls Pate gestanden. Diese kon-
nen als erfolgreicher Versuch gewertet werden, der Strafle
als Begegnungs- und Erlebnisraum, nicht nur als Verkehrs-
fliche, wieder neue Bedeutung zu geben. In Wiirdigung der
Tatsache, dafl in Straflen das wertvolle Verbundnetz aller
Ver- und Entsorgungsleitungen im Untergrund liegt, wird
Straflenland selber selten aufgegeben und in Bauland ge-
wandelt. Wohl aber wird es oft in Fulgiangern vorbehaltene
Fldchen (auch Spielplitze, Griinanlagen u. 4.) umgewandelt,
oder aber soweit aus dem Schachbrettsystem geldst, dafl
durch Stichstraflen und Sammelstraflen eine Art organisches
neues System entsteht. Auffallend ist fiir europiische Augen,
dafl Elektro- und Telefonversorgungen vielfach als Freilei-
tungen verlegt sind und ein Wald von Stahl- und Holz-
masten selbst feudalste Bereiche (z. B. Hollywood oder Los
Angeles) beherrscht. Die Begriindung liegt in der Tatsache,
dafl Elektroenergie und Telefonversorgung Dominen
privater Gesellschaften sind, die Anlageinvestitionen und
Kosten fiir laufende Verinderungen durch Freileitungen
moglichst niedrig halten. Andererseits kann aber auch das
Streben nach moglichst hohem Energieverbrauch starke
Initiativen in bezug auf Stadterncuerung auslosen. So
wird die rd. 75 000 Einwohner zihlende Stadt Pomona bei
Los Angeles z. Z. auf Anregung und mit Unterstiitzung der
Southern California Edison Company einer volligen Um-
wandlung im Sinne einer modernen Stadterneuerung unter-
zogen. Im Verein mit den Behorden wird auch dort die
Erschliefung der Stadt als Ganzes und ihrer Teilbereiche
durchgefiihrt.

Im allgemeinen ist die NeuerschlieBung durch Umwand-
lung des ehemals vorhandenen Netzes der Straflen und Lei-
tungen nach der stidtebaulichen Planung eine kommunale
Aufgabe, und die Kosten sind Bestandteil des stidtischen
Budgets. Zusammen mit den Wohnfolgeeinrichtungen oder
tiberortlichen Kultur- und Erholungs- oder sonstigen Ein-

richtungen leisten die Stidte durch Erschliefung und Bau-
reifmachung ihren Beitrag zur Stadterneuerung.

Diese Aufgaben wurden am Beginn der gelenkten Stadt-
erneuerung, insbesondere bei totaler Abriumung (Beispiele
u. a. in New York), nicht immer von den Behdrden erfiillt.
Es gab Versuche, sanierungsreife Flichen geschlossen an Un-
ternechmen zu verkaufen, die dann die gesamten Mafinah-
men durchfiihren sollten. Bald stellte sich jedoch heraus, daf§
der Abrif}, die Erschliefung und Versorgung mit Wohn-
folgeeinrichtungen allzu profitgebundenen Einfliissen unter-
lagen und daher richtiger in der Eigenverantwortung der
Stadtverwaltungen verbleiben miissen. Die Durchfiihrung
einer planmifligen Baureifmachung und Erschliefung ist
somit eine wichtige Aufgabe der mit der Stadterneuerung
beauftragten kommunalen Stellen geworden.

E. Wiederverwendung des Grund und Bodens

1. Verauferung mit Zweckbindung

Wenn entsprechend der Planung die Aufteilung des Grund
und Bodens in Flichen fiir 6ffentliche Standorte und Ver-
sorgung, in Flichen fiir den offentlich geférderten Woh-
nungsbau fiir Bevolkerung mit geringerem Einkommen
(public housings) — d. h. Flichen, die im Eigentum der
offentlichen Hand verbleiben — und in Flichen fiir Wohn-,
gewerbliche oder industrielle Nutzung festliegt, und wenn
die Baureifmachung und Erschlieung gesichert sind, erfolgt
die Verduflerung an private Entwickler (redeveloper). Das
geschieht, ausgehend vom Verkehrswert, durch freien Ver-
kauf, durch Auktion, durch Ausschreibung oder durch Ver-
handlungen. Den beiden letzten Arten wird nach den ge-
machten Erfahrungen zunehmend der Vorzug gegeben. Bei
dem Verkauf auf dem Markt nach Hochstgebot oder bei
Auktion haben sich in den Anfangsjahren offenbar Ent-
tduschungen und Miflerfolge ergeben. Der Wunsch der Ge-
meinde, den Hochstpreis zu erzielen, hat sich stidtebaulich
und oft auch 6konomisch im Ergebnis nachteilig ausgewirkt.
Die Erorterungen dieser Dinge in den USA ihnelt der Dis-
kussion iiber die Grundstiickspolitik der Gemeinden bei uns
in Deutschland.

Bemerkt sei, dafl ein in Teil 14 des Urban Renewal Ma-
nual (HHF A-Handbuch) unter bestimmten Voraussetzun-
gen gegebenes Vorkaufsrecht fiir vorherige Eigentiimer
wegen der neugeordneten Grofle des Parzellenzuschnittes
und der Geschlossenheit der Stadterneuerungsprojekte prak-
tisch kaum Bedeutung hat.

Die Ausschreibungen zum Landverkauf und entsprechend
die spiteren Vertrige legen die vom Entwickler durchzufiih-
renden allgemeinen, baulichen und finanziellen Mafinahmen
in engen Grenzen fest. Der Umfang der Ausschreibungs-
unterlagen bzw. der Vertrige mit oft 40 und mehr Seiten
zeigt das. Man ist der Meinung, dafl iiber private Entwick-
lungsvertrige, oft verbunden mit finanziellen Zusagen hin-
sichtlich der Hypothekenversicherung, mehr zu erreichen ist
als iiber baurechtliche Vorschriften, denn Bebauungspline
im Sinne der §§ 8 ff. unseres Bundesbaugesetzes sind in den



252

Raumforschung und Raumordnung

24, Jahrg.

USA unbekannt. Die privatrechtlichen Festlegungen gehen
in vielerlei Hinsicht iiber den Inhalt unserer Bebauungs-
pliane hinaus, in mancherlei Gehalt lassen sie mehr Spiel-
raum.

Durch Vertragsklauseln wird dariiber hinaus jede Speku-
lation verhindert. In der Regel erfolgt vertraglich auch ein
Veriuflerungsverbot iiber einen Zeitraum von 40 Jahren, es
sei denn, dafl die offentliche Hand der Verduflerung zu-
stimmt. Das wird sie aber bei solchen Entwicklern nicht tun,
die offensichtlich nur eine Gewinnmitnahme beabsichtigen.

Im iibrigen ist die Gemeinde bedacht, durch zweckmiflige
vertragliche Gestaltung der in Betracht kommenden Einzel-
heiten spitere mogliche Streitpunkte zwischen Erneuerungs-
behérde und Entwickler von vornherein zu verhindern.

Eine Ausschreibung enthilt — hier angelehnt an ein Chica-
goer Beispiel eines innerstidtischen shopping center — etwa
folgende Unter- bzw. Auflagen und Empfehlungen:

1. Der Entwickler muf} sich in seiner Offerte und spiter im

Vertrag im 6ffentlichen Interesse verpflichten

a) einem Verduflerungsverbot fiir 40 Jahre (mit gewis-
sen Einschrinkungen) und weiteren Klauseln gegen
Spekulation zuzustimmen;

b) bei Durchfiihrung des Projektes keine Diskriminie-
rung hinsichtlich Rasse, Religion, Hautfarbe und na-
tionaler Herkunft zuzulassen (Abschrift der Bundes-
vorschrift — Executive Order — wird beigefiigt);

¢) nicht zuzulassen, daf} eine Amtsperson oder ein Be-
diensteter der Gemeinde personliche Vorteile aus dem
Projekt ziehen kann (Korruptionsklausel);

d) zu erkliren, daf er weder Schulden bei der Gemeinde
hat noch in anderer Weise bereits Verpflichtungen
der Gemeinde gegeniiber nicht eingehalten hat;

e) auf Verlangen Auskunft zu geben iiber Fragen, die
zur Beurteilung seiner offentlichen Eignung, seiner
Qualifikation fiir diese Aufgabe und seine finanzielle
Vertrauenswiirdigkeit wesentlich sein kénnen.

2. Eine Information, die das Projekt ausfiihrlich beschreibt
und durch verschiedene Pline erlidutert:
a) Plan der ungefihren spiteren Grenzlinien, der an-
grenzenden Wege und der benachbarten Nutzungen;
b) Plan der Standorte der offentlichen Einrichtungen;
c) Plan der abgerissenen Baulichkeiten;
d) Katasterplan.

3. Eine Darlegung der beabsichtigten Kompetenzabgren-
zungen zwischen Gemeinde und Entwickler in bezug auf
verschiedene bauliche Mafinahmen, z. B. den Bau von
Straflen, Versorgungsleitungen, Einstellplitzen usw. Im
spiteren Vertrag wird dann diese Aufgabenverteilung

~ endgiiltig festgelegt.

4. Empfehlungen, die fiir die spitere Beriicksichtigung des
Angebotes niitzlich sein kénnen, wie etwa:

— Hochstmdogliche Qualitit des Entwurfs unter Beriick-
sichtigung der Lage des Projektes in einem gréfleren
Erneuerungsgebiet.

— Entwurf von Bauten, die Ausdruck ihrer Funktion sind

und besondere Blickpunkte fiir die neue Umgebung
darstellen.

— Gute Abstimmung und Anordnung der Gebiude zu-
einander und zur Umgebung als Folge echten Einfiih-
lungsvermdgens des Architekten zur stidtischen Ge-
meinschaft. Besondere Sorgfalt bei der Wahl von Ma-
terial und der Farben.

— Keine Vernachlissigung der Frageder optimalen Grofie,
Art und Lage von Freiflichen und der Anordnung von
Plastiken, Mosaiken und Reliefs.

5. Anforderungen in bezug auf die einzureichenden Lage-
pline und Bauzeichnungen. Diesé sind durch eine kurze
Beschreibung hinsichtlich der Baukonstruktion, der dufe-
ren Bauausfithrung und des Materials, der inneren Aus-
gestaltung, der Installation, einschlieflich Heizung, Be-
liiftung und Klimaanlage zu erginzen.

Weitere Angaben miissen gemacht werden {iber

~ die Landiiberdeckung mit Gebiuden, Einstellplitzen
und Griinflichen,

— die Lage und Anzahl der Ladenbauten,

— die ungefihre Grofe, die vorgeschlagene Branche,

— die vorgesehene Ausstattung und die in Aussicht ge-
nommene Miete jedes Ladens,

— die Park- und Entladungsméglichkeiten sowie die Fiih-
rung des Fahrzeug- und Fufligingerverkehrs,

— die geschitzten Kosten aller Einrichtungen mit erliu-
ternden Angaben,

~ die geschitzten Daten des Baubeginns und der Fertig-
stellung sowie

— ein kurzer Hinwelis iiber die Erfahrungen des Entwick-
lers, seinen finanziellen Hintergrund und seine sach-
lichen Méglichkeiten zur Durchfithrung des Projektes
und iiber die Erfahrungen des vorgeschlagenen Archi-
tekten (beides ohne Namensnennung).

6. Der Entwickler mufd sich verpflichten, im Falle der An-
nahme der Offerte zusitzliche Informationen zu liefern
und das Projekt mit der Erneuerungsbehorde zu eror-
tern, ggfs. Modifizierungen hinzunehmen.

7. Ein Zeitplan gestattet es dem Entwickler nicht, den Be-
ginn des Wiederaufbaues linger hinauszuschieben, als
das aus Griinden der baulichen Planung und sonstigen
Vorbereitung notig ist (im allgemeinen sind hierfiir 6 bis
9 Monate, vom Zeitpunkt des Landverkaufs an gerech-
net, anzusetzen).

8. Ein weiterer Abschnitt betrifft die Finanzierungshilfe.

9. Schliefllich wird festgelegt, wie zu verfahren ist, wenn
die Vertragsparteien, insbesondere der Entwickler, vom
Vertrage abweichen. Es sind denkbare Fille aufgezihlt
und finanzielle Ausgleiche und Riickerstattungen in Aus-
sicht genommen.

10. In der Ausschreibung wird der durch die Schitzer er-
mittelte Verkehrswert genannt, der in der Regel als
Mindestangebot gilt. Den Offerten mufl ein Scheck in
Hohe von 10 des angebotenen Bodenpreises beigefiigt
werden.
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Bemerkenswert ist, in welch detaillierter Aufzihlung bei
einer Ausschreibung zu einem Chicagoer shopping center
die gewiinschten und die nicht zugelassenen Branchen ange-
geben werden. So sind vom Entwickler unbedingt vorzu-
sehen

— Tankstellen, Lebensmittelliden, Drugstores, Wischereien
und Reinigungen.

Es werden empfohlen u. a. ;

— Bekleidung, Kurzwaren, Friseur- und Schonheitssalons,
Arzt- und Zahnarztpraxis, Radio- und Fernsehgeschifte
mit Reparatur.

Nicht gestattet sind

—~ Wohnungen, Hotels, Biiros, Garagen, Klubs und Sport-
stitten, Vergniigungslokale, Spielhallen, Restaurants mit
Alkoholausschank, Grof8handelsgeschifte, Begrabnisinsti-
tute, Kleiderverleihgeschifte, Auktionshiuser, Antiqui-
titen usw., insgesamt 34 derartige Nutzungsarten.

Die vertraglich zu fixierende Finanzierung des Wieder-
aufbaues dhnelt der allgemeinen Wohnungsbaufinanzierung
in den USA, die nicht Inhalt dieses Berichtes sein kann.

Bemerkenswert im Zusammenhang mit der Verduflerung
der freigemachten, neugeordneten und erschlossenen Flichen
ist die Frage, ob hinsichtlich der Beleihung mit 6ffentlichen
Mitteln und der sich daraus ergebenden steuerrechtlichen
Folgen von der Seite des Entwicklers her gesehen der Kauf
des Baulandes oder die Pacht mit spaterem Kaufrecht vor-
zuziehen sei. Hinzuweisen ist weiter auf Grundsteuerer-
mifligungen fiir Entwicklungsprojekte, wie sie beispiels-
weise mit einem 50%igen Erlafl iiber 10 Jahre gegeben
werden.

Die Auswahl des Entwicklers durch die Erneuerungsbe-
horde erfolgt unter abwigender Wiirdigung aller Umstinde
der Offerte, ist also auf Grund der Erfahrungen der ersten
Zeit der Stadterneuerung nicht allein vom Hochstgebort fiir
den Landerwerb abhingig. Der danach abzuschliefende
Vertrag zwischen Gemeinde und Entwickler baut auf den
Ausschreibungsunterlagen und dem Ergebnis der sich an-
schliefenden Verhandlungen auf. So werden iiber die ge-
nannten Punkte hinaus noch u. a. geregelt:

— Der Zustand, in dem das Gelinde iibergeben wird,

— die Uberwachung der Durchfiihrung hinsichtlich der Ver-
tragsbedingungen,

— die Verpflichtung, keine andere Finanzierung als die im
Vertrag genannte zu wahlen.

Die richtige Auswahl des Entwidklers ist sehr entscheidend
fiir den Erfolg der Stadterneuerung. Seine Aufgabe unter-
scheidet sich in vielerlei Hinsicht von der anderer redevel-
oper, die in der amerikanischen Wirtschaft auftreten. Den
Risiken, die jedes allgemeine Projekt in sich birgt, werden
hier noch Unsicherheiten hinzugefiigt, die sich aus der engen
Bindung an den Aufbauplan und durch die lange Dauer des
Wiederaufbaues ergeben. So sagt etwa B. T. Fitzpatrik, dafl
der Entwickler eine Welt von relativen Gewiflheiten gegen
eine Welt von relativen Ungewiflheiten eintauschen muf34.

4 The role of the redeveloper in urban renewal. In: Federal
Journal 3/1961.

Seine geschiftlichen Entscheidungen sind hier nicht relativ
unbeschrinkt, sondern in vielerlei Hinsicht eingeengt durch
Vorwegzugestindnisse und laufend erforderliche Zustim-
mungen gegeniiber behordlichen Stellen. Er muf sich auf
dieses System einstellen. Aber dem Entwickler mufl auch
klar sein, dafl diese Bindungen notwendig sind. Das Bau-
land ist durch betrichtliche Anstrengungen und Aufwendun-
gen der 6ffentlichen Hand vorbereitet worden. Sowohl hin-
sichtlich der Qualitit des Projektes als auch hinsichtlich des
Zeitablaufes sind daher 6ffentliche Kontrollen notwendig.
Allerdings steht der vertragsmiflig vereinbarten Schnellig-
keit der Wiederbebauung hiufig der schleppende Gang der
Beleihung durch die behordlichen Stellen entgegen. Durch
diesen Aufschub ergeben sich Hirten fiir den Entwickler.
Insoweit ist es fiir den Entwickler wichtig, auf die Vertrags-
klauseln der finanziellen Modifizierungen und des Riick- .
trittrechtes in Fillen durch die Gemeinde verschuldeter Ver-
zdgerungen zu achten.

Viele Entwickler empfinden das vertragliche Verdufle-
rungsverbot als Unrecht und Hirte. Sie mdgen aber beden-
ken, daff die Legislative der Verwaltung die Pflicht auf-
erlegt, die Bodenspekulation zu verhindern. Aber nicht nur
aus dem Gesetz resultiert dieses Veriuflerungsverbot, son-
dern auch aus den praktischen Griinden und dem Gemein-
sinn. Die Gemeinde will mit denen Vertrige schliefen, die
bauen wollen und bauen konnen, und nicht mit jenen, die
ein attraktives Geschdft daraus machen und mit Gewinn an
Dritte verkaufen wollen, die moglicherweise gar nicht in der
Lage und willens sind, den Wiederaufbau durchzufiihren
oder spiter das Bestehende zu bewahren. Entsprechende
Vorschriften gelten auch fiir den Verkauf von Anteilen,
damit nicht durch Veriuflerungen mehrerer Anteile schliefi-
lich die Gesamtveriuflerung versteckt erfolgt. Weiterver-
duflerung mit Genehmigung ist keineswegs ausgeschlossen.
Wenn die Notwendigkeit der 6ffentlichen Kontrollen er-
kannt und die Probleme der Stadterneuerungsbehdrden ver-
standen werden, wird es durchaus mdglich sein, innerhalb
des Systems der &ffentlichen Kontrollen faire Vereinbarun-
gen zu treffen, zumal sich der Entwickler auf Treu und
Glauben bei der Behorde verlassen darf.

2. Wertermittlung und -bestitigung

a) Allgemeine Wertermittlungsfragen bei der Veriuflerung

So wie bereits vor der Freimachung in bezug auf den Zu-
stand und die Wertverhiltnisse der Grundstiicke zwei fiir
den Kauf grundlegende Wertermittlungen von je zwei un-
abhingigen Gutachtern vorgenommen werden, so werden
auch nach der Freimachung fiir die Wiederentwicklung zwei
Wertermittlungen wiederum von je zwei unabhingigen
Gutachtern eingeholt, bezogen auf die mutmafllichen Wert-
verhiltnisse (Bodenwert) gemafl der geplanten neuen Nut-
zung. Hierbei treten einige Probleme auf, die bei sonst
liblichen Wertermittlungen nicht vorliegen und in der
Fachliteratur lebhaft erdrtert werden.

Bei der ersten, zeitlich im Stadium der Planung vorzu-
nehmenden Ermittlung des Bodenwertes fiir die Wieder-
entwicklung, die den Erl6s aus dem Landverkauf ermitteln
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soll, sind zahlreiche Fragen der kiinftigen Landnutzung
noch offen und deshalb variabel. Mag sich auch aus dem
masterplan eine gewisse Nutzungsart ergeben, so sind
gleichwohl viele Varianten moglich, durch die der Wert des
Baubodens je nach spezieller Planung erheblich differieren
kann. Es ergibt sich aus der Sanierungsdiskussion in den
Vereinigten Staaten, daff an dieser Stelle des Sanierungs-
vorganges hinsichtlich der speziellen Wahl kiinftiger Nut-
zung hiufig unterschiedliche Argumente der mit verschie-
denen Aspekten an die Sanierungsaufgabe herangehenden
Gruppen aufeinanderprallen. Vereinfachend dargestellt:
Die Planer und Soziologen meinen, daf} eine bestimmte Ge-
staltung, die vielleicht nur einen geringen Skonomischen
Effekt bringt, aus Griinden der allgemeinen Stadtentwick-
lung notwendig ist. Die Wirtschaftler und Finanziers, die
hiufig fiihrende Stellungen in der Gemeinde bekleiden,
sehen in erster Linie die 6konomische Seite der Nutzung und
verweisen auf Beispiele, wonach bei Planungen, die diese
Belange nicht ausreichend beachteten, freigemachte Flichen
jahrelang unverkiuflich blieben, weil sich keine Entwickler
fanden.

Hier befinden sich die Gutachter in einer schwierigen
Lage. Fiir den Altzustand ermitteln sie Werte nach den ge-
briuchlichen Verfahren, die im Prinzip unserer Wertermitt-
lungsverordnung nach § 141 Bundesbaugesetz dhneln. Hier
jedoch miissen sie iiber diese Methoden hinaus Hypothesen
zugrunde legen, die durch die Marktlage oft nicht erhirtet
werden konnen. .

Bei der ersten Wertermittlung zum Zwecke der Vorberei-
tung der Planung werden die vertraglich gebundenen Gut-
achter in gemeinsamer Erdrterung mit den Behorden u. U.
mehrere Wertermittlungen vorzunehmen haben, nimlich
fiir diese oder jene erwogene Nutzung. Eine nicht mehr so
unsichere Grundlage besteht dann fiir die zweite Werter-
mittlung — nach Festlegung der Planung — zur Durchfithrung
des Landverkaufs. Hier hat zwar die zu erwartende Nut-
zung konkrete Gestalt angenommen, bleibt jedoch nach wie
vor imponderabel.

Beispiele:

Der Bauboden einer Wohnlage ist hoher einzuschitzen, weil
sie sich in der Nihe intensiver geschiftlicher Nutzung befindert,
oder umgekehrt ist eine etwas abseitige, jedoch ruhige Lage
begehrenswerter.

Welche Wohnungstypen bzw. Wohnungsgrofien lassen sich
giinstiger oder ungiinstiger vermieten und wie hoch ist dadurch
der Einflufl auf den Bodenwert?

Es gibt Meinungen, daff hier die Gutachter iiberfordert
werden. Es sei ihre Aufgabe, das Ohr am Markt zu haben
und davon ausgehend nach bestimmten Methoden die Werte
zu ermitteln. Sie diirften aber nicht Uberlegungen von sich
aus treffen, die Sache der Marktteilnehmer seien und die
sich erst im Markt manifestieren. Uberwiegend geht jedoch
die Auffassung dahin, daf8 die Gutachter das beste Riistzeug
fiir diese Ermittlungen haben und, natiirlich in Zusammen-
arbeit mit allen Beteiligten, derartige Aufgaben zu 15sen
imstande sind.

Im Ergebnis, so wird gesagt, werden die Unsicherheiten
dadurch gemindert, dafl die Wertermittlungen fiir die Wie-
derentwicklung ja nur die Ausgangsgrundlage fiir die Aus-
schreibungen und fiir die Verhandlungen bilden, die schliefi-
lich zum Kaufpreis fithren, im Gegensatz zu den Werter-
mittlungen fiir den Grundstiickskauf vor der Bereinigung,
die eine enge Spanne fiir die Ankaufspreise und ggfs. fiir
die Enteignung geben.

Es kommt hinzu, dafl die Wertermittlungen fiir die Wie-
derentwicklung hiufig durch die beratende Mitwirkung
sachkundiger Mitglieder der Erneuerungsbehdrden erginzt
werden. So wird der ermittelte Wert festgelegt, der bei der
Verduflerung als Mindestpreis gilt.

b) Das Verfahren

Uber das bei der Wertermittlung und -bestitigung prakti-
zierte Verfahren gibt Teil 14 des Urban Renewal Manual
(HHFA-Handbuch)? Auskunft.

Vor Verduflerung der wiederbebaubaren Grundstiicke
sind in einem Bericht aufzustellen:

1. Uberblick iiber die Nutzbarmachung und Verkiuflich-
keit der Flichen. Mitwirkung der U.S. Housing and
Home Finance Agency (HHF A) ist erforderlich.

2. Erste Ermittlung des Bodenwertes fiir jedes einzelne
Grundstiick im Hinblick auf ausgewiesene Nutzung im

Stadterneuerungsplan. Normalerweise keine Mitwirkung
der HHF A.

3. Spezielle Grundstiicks-Marktanalyse. Mitwirkung der
HHFA ist erforderlich.

4. Unterirdische Versorgungs- und Kanalleitungen.

5. Zweite Ermittlung des Bodenwertes fiir jedes einzelne
Grundstiick zwecks Vorlage bei der HHF A, die den oder
die Gutachter benannt hat.

6. Erginzungen zu den bestehenden Wertermittlungen, um
die erste Wertermittlung ggfs. auf die neuesten, zeitge-
rechten Marktverhiltnisse abzustimmen oder um die
erste oder zweite Wertermittlung hinsichtlich Anderun-
gen in der Nutzungsmoglichkeit des Stadterneuerungs-
planes zu berichtigen.

7. Zusitzliche Wertermittlungen zu der ersten und zweiten
Wertermittlung, wenn sie von der Stadtverwaltung oder

von der HHF A zur Wertbestimmung einer Veriuflerung
erforderlich erscheinen.

8. Uberblick iiber Grundstiicksmarktgeschehen.

9. Inanspruchnahme von Grundstiicksmaklern beim Ver-
kauf. Nur wenn einem einzigen Makler die Veriuferung
iibertragen wird, bedarf es der Mitwirkung der HHFA.

Fiir die Verduflerung der neuerschlossenen, wiederver-
wendbaren Grundstiicke sind also wie beim Grunderwerb
zwei Wertermittlungen und ggfs. eine erginzende aufzu-
stellen. Die erste Wertermittlung ist im Stadium der Pla-
nung fiir die Wiederverwendung des Grund und Bodens zu
beschaffen und zdhlt zu den Grundlagen fiir die Projekt-

5 Siehe S. 11, Nr. 8.
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kostenschaffung mit Finanzierungsplan. Die zweite und
eine ggfs. erginzende Wertermittlung sind im Stadium der
Projektdurchfithrung zu beschaffen. Die Wertermittlungen
sind mit anderen Unterlagen der HHFA vorzulegen. Bei
Vorlage der ersten Wertermittlung sind in Gegeniiberstel-
lungen Abweichungen zwischen den Verkehrswertermitt-
lungen der Gutachter und denen der priifenden stidtischen
Behorde kenntlich zu machen und zu begriinden. In diesen
Gegeniiberstellungen wird "unterschieden nach der Nut-
zungsausweisung gemifl Wiederverwertungsplan, nach

Flichen

— fiir 6ffentliche und halboffentliche Zwecke — Straflen und
Wege, Parks, Spielplitze usw.; offentliche Versorgungs-
und Kanaleinrichtungen; &ffentlichen Wohnungsbau; an-
dere 6ffentliche Zwecke; nichtertragbringende Anstalten
sowie fiir private Zwecke — Wohnungsbau; Biirogebdude;
Industriebau u. a.

Unabhingig davon, ob die HHFA mitwirkt, ist jedem
Auftrag zur Erstellung einer Wertermittlung der Vordruck
H-324 ,Vertrag iiber Wertermittlung von wiederverwert-
baren Grundstiicken® zugrunde zu legen. Wirkt die HHFA
mit, ist im Falle des Abweichens von den Voraussetzungen
gemifl H-324 begriindend zu berichten.

Der Auftrag zur Erstellung einer Wertermittlung fiir wie-
derverwendbaren Grund und Boden wird also gemif}
H-324 vertraglich zwischen Gutachter und stidtischen Be-
horden vereinbart. Der Gutachter verpflichtet sich danach
insbesondere

— zu Empfehlungen gegeniiber der stidtischen Behdrde iber
die zwedsmifigste Aufteilung in Grundstiicksgrofien fiir
die Verduferung und iiber die Methoden, wie die Grund-
stiicke anzubieten sind;

— Wertermittlungen fiir alle einzelnen Grundstiicke im
Wiederverwertungsgebiet unter Beachtung anerkannter
Gutachtermethoden aufzustellen;

— den fair value (Verkehrswert) unter Beriicksichtigung der
Ausweisungen des Stadterneuerungsplanes zu ermitteln.

Der Gutachterbericht (Wertermittlung) soll enthalten:

1. Generelle Erkenntnisse. Eine Analyse der wesentlichen
Faktoren, die die Verkiuflichkeit und den Wert des ein-
zelnen Grundstiicks im Hinblick auf das gesamte Er-
neuerungsgebiet beeinflussen. Dabei ist das Marktgesche-
hen der letzten Jahre hinsichtlich vergleichbarer Grund-
stiicke in Betracht zu ziehen, ebenso die laufende Nach-
frage nach derartigen Grundstiicken und der Umfang an-
derer Grundstiicke, die gegenwirtig auf dem Markt ver-
fligbar sind, um der gegenwirtigen und kiinftigen Nach-
frage in sinnvollem Mafl begegnen zu kdnnen. Zu beach-
ten ist ferner die Umgebung des Erneuerungsgebietes,
seine Lage zur iibrigen Stadt und die von der Stadt vor-
gesehenen Verbesserungen der fraglichen Grundstiicke.

2. Wertermittlung der einzelnen Grundstiicke. Urteil iiber
den Verkehrswert des einzelnen Grundstiicks in Uber-
einstimmung mit der Auswirkung im Stadterneuerungs-
plan.

Die Folgerungen des Gutachters, wie die Verwertung des
Grundstiicks am geeignetsten erfolgen soll, unter Beach-
tung der Bedingungen und Einschrinkungen, wie sie
durch den Stadterneuerungsplan gegeben sind.

Die Meinung des Gutachters iiber die Verkiuflichkeit des
Einzelgrundstiicks und Anregungen iiber die Art der Bau-
interessenten, die als Kidufer voraussichtlich in Frage
kommen. Eine Darstellung des Gutachters der Merk-
male und Eigenschaften der Lage des Grundstiicks nach
Grundstiicksbereinigung und Vorbereitung zur Wieder-
bebauung sowie deren Auswirkung auf den Nutzen und
Wert des Grundstiicks zwecks Verwendung im Rahmen
der Ausweisungen des Stadterneuerungsplanes.

Auskunft iiber Vergleichsgrundstiicke, die der Gutachter
zur Ermittlung des Verkehrswertes heranzieht. Die Un-
terschiede zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem
zu bewertenden Grundstiick, das im Rahmen der kiinf-
tigen Nutzung zu sehen ist, sind herauszustellen. Dabei
sind zu beachten: Vorhandene oder nicht mehr beste-
hende bauliche Anlagen auf den Grundstiicken, Lage,
Umgebung, Entfernung vom Geschiftsviertel, Straflen-
und Wegeverhiltnisse, Lage von Industrien, Zustand und
Aussehen u. a. Faktoren; insbesondere die moglichen
Mieteinnahmen nach Wiederverwertung im Rahmen der
vorgeschlagenen, geeigneten Verwendung.

Wenn das Grundstiick gemif} Erneuerungsplan fiir 6ffent-
liche oder fiir nichtertragbringende private Zwecke oder
fiir Zwecke, die den Grundstiicksmarkt nicht interessieren,
vorbehalten ist, soll der Gutachter den Verkehrswert von
einem anderen Grundstiick, das im gleichen Gebiet liegt
und in der Nutzung am vergleichbarsten ist, ableiten.

Die Erneuerungsbehtrde hat nach H-324 dem Gutachter
einen Veriduflerungsplan zur Verfiigung zu stellen und zur
Kenntnis zu bringen:

— Groflen und Grenzen jedes einzelnen Grundstiicks;

— Topographische Verhiltnisse und Oberfliachenbeschaffen-
heit;

— Versorgungs- und Kanalleitungen, die anschliefbar sind;

— Wegerechte fiir Straflen und Wege aller Art, angrenzende
oder vorgesehene Zuginge zu jedem Grundstiick, ein-
schlieflich Breite und Art der Befestigung;

— Grunddienstbarkeiten, soweit vorgesehen;

— Griinanpflanzungen und Landschaftsgestaltung o6ffent-
licher oder unbeteiligter Gebiete.

Weiterhin hat die stidtische Behorde Darstellungen zu
geben u. a. iiber Beschaffenheit und Beschrinkungen, die die
einzelnen Grundstiicke belasten; iiber Beginn und Beendi-
gung der Bauvorhaben; iiber vorgesehene Bauzonen und
Bauvorschriften, Baubeschrinkungen. Sie hat Zugang zu
ermoglichen zu erforderlichen Plinen, Verdffentlichungen,
Berichten, Statistiken, Akten, ausgenommen zu Wertermitt-
lungen anderer Gutachter.

Die stadtische Behorde und der Gutachter stimmen nach
H-324 iiberein, daf} den Wertermittlungen noch eine Reihe
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von Voraussetzungen zugrunde liegt, die aber die Wert-
ermittlung als solche kaum berithren und daher an dieser
Stelle nicht behandelt werden. Das Gutachter-Honorar wird
im gleichen Vertrag nach H-324 vereinbart.

In Anpassung an den Vertrags-Vordruck H-324 haben
die Stidte Vordrucke fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes entwickelt, die dem Gutachter als praktische Hand-
habe dienen.

Nach Priifung der Verkehrswertermittlungen der Gut-
achter durch die stidtische Behorde und Zustimmung durch
die HHFA wird in der Regel der Verkauf der wiederver-
wertbaren Grundstiicke offentlich ausgeschrieben. Die be-
sonderen Fille werden an dieser Stelle nicht behandelt.

Grundstiicke sollen grundsitzlich nicht unter dem ermit-
telten und genehmigten Verkehrswert veriuflert werden.
Wenn die Ausschreibung kein annehmbares Gebot ergibt.
hat die stidtische Behorde der HHFA unter Vorlage des
Ausschreibungsergebnisses zu berichten und die Griinde an-
zugeben, die zu diesem Ergebnis fithrten. Wenn bei der Aus-
schreibung nur ein Gebot eingeht, dessen Preis jedoch unter
dem ermittelten Verkehrswert liegt, kann die stidtische Be-
hérde mit dem Bietenden verhandeln zwecks Erhchung des
Angebotpreises, um zum annehmbaren Preis zu kommen.
Auch in diesem Fall ist die Zustimmung der HHFA erfor-
derlich. Wenn bei der Ausschreibung mehr als ein Gebot
eingeht, alle aber nicht annehmbare Preise enthalten, kén-
nen Verhandlungen mit allen Bietern gefiihrt werden. Wenn
mehr als ein Bietender bereit ist, iiber den Preis zu verhan-
deln, kann die stidtische Behdrde ohne HHFA-Zustim-
mung die Grundstiicke im Wege der &ffentlichen Verstei-
gerung oder nach dem sealed-bid-Verfahren neu anbieten.
Dabei ist der Preis fiir ein Mindestangebot bekanntzugeben.
Wenn der annehmbare Mindestpreis nicht erzielt wird, der
vor dem urspriinglichen Anbieten von der HHF A gebilligt
war, oder wenn ein niedrigerer Preis vorgeschlagen wird,
muf} die Zustimmung der HHFA vor dem erneuten An-
bieten eingeholt werden.

F.Conservation- und rebhabilitation-
Mafinabmen

Bei der conservation wird dem einzelnen Hauseigentii-
mer im Rahmen des Stadterneuerungsplanes aufgegeben, an
seinem Haus etwas zu tun, damit bestehende oder sich ab-
zeichnende Verwahrlosungserscheinungen und Mingel be-
seitigt und entsprechende Tendenzen aufgehalten werden.
So muf} er innerhalb gestellter Fristen Gefahrenbeseitigun-
gen vornehmen und Erhaltungsarbeiten durchfiihren, wie
Streichen, Reinigen, Erneuern. Das entspricht etwa den
Mafinahmen, die bei uns das Amt fiir Wohnungsaufsicht
und -pflege auf Grund der Wohnungsordnung durchfiihrt.
Die Mafinahmen gehen aber dariiber hinaus, indem sie sich
nicht nur auf die Erhaltung der Wohnungen beschrinken,
sondern auch auf das Gebdude und die Nachbarschaft.

Bei einer folgenden Inspektion durch die Erneuerungs-
behdrde miissen die Auflagen erfiillt sein, Die Durchfiihrung
dieser Mafinahmen erfolgt im einzelnen auf Grund landes-
gesetzlicher Regelungen und ist so recht unterschiedlich.

Teilweise, z. B. in Chicago, verlangt ein Landesgesetz die
Einsetzung eines Konservierungsausschusses. Er besteht aus
9 bis 15 Mitgliedern, die vom Oberbiirgermeiter ernannt
werden. Seine Mitglieder miissen Grundeigentum in den
Konservierungsgebieten besitzen. Der Ausschufl muff dem
Konservierungsplan zustimmen, bevor er durch City Coun-
cil und Bundesregierung genehmigt wird. Zur Zeit wer-
den Erdrterungen und gerichtliche Auseinandersetzungen
iber die Frage gefiihrt, ob conservation-Mafinahmen ohne
offentliche Zuschiisse von Eigentiimern erzwungen werden
konnen oder ob dadurch die Eigentumsgarantie der Ver-
fassung verletzt wird.

Die rehabilitation im Rahmen des Stadterneuerungspla-
nes geht hieriiber weit hinaus. Sie beinhaltet zwar die con-
servation-Mafinahmen, konzentriert sich aber auf die Ver-
besserung und Neugestaltung der Gebiude und der gesam-
ten Nachbarschaft. Einzelne Hiuser werden abgerissen,
damit dringend erforderliche Straflen und 6ffentliche Ein-
richtungen usw. geschaffen werden kénnen. Struktur und
Funktionen des Stadtteils sollen so verbessert werden. Um-
fassende Modernisierungsmafinahmen werden den Eigen-
tiimern mit Terminbindung auferlegt. Soweit ein Abrif} er-
folgen mufl, werden Ankaufsverhandlungen gefiihrt, oder
es erfolgt notfalls die Enteignung. Wenn der Eigentiimer
meint, daf} eine Verbesserung seines Hauses nicht notwendig
ist, kann er das Berufungsamt (Housing Appeals Board)
anrufen. Nach der endgiiltigen Anweisung miissen die Eigen-
timer die angeordneten Verbesserungen ausfiihren, oder sie
werden zum Handeln gezwungen, etwa durch die An-
drohung einer Enteignung. Die hdchstrichterliche Bestiti-
gung dieser Praxis steht jedoch gleichfalls noch aus.

Wenn eine Verduflerung oder Enteignung stattfinden
muf}, erwirbt die Stadt das Grundstiick zum angemessenen
Marktwert. Der Eigentiimer kann aber unter gewissen Vor-
aussetzungen das Recht erhalten, sich an der Wiederent-
wicklung zu beteiligen.

Bestehende Darlehensverpflichtungen auf dem Grund-
stiick werden von der Stadt reguliert. Wenn es sich um Sol-
daten- oder Veteranen-Darlehen handelt, bleiben dem Eigen-
tiimer die Darlehensprivilegien erhalten und konnen fiir ein
anderes Grundstiick verwendet werden.

Zuschiisse aus offentlichen Mitteln fiir conservation- und
rebabilitation-Mafinahmen werden nicht gewihrt. Die
Stadterneuerungsbehdrden lassen jedoch die Eigentiimer
durch Fachleute technisch und finanziell eingehend beraten.
Zahlreiche spezielle Informationsschriften dienen dem glei-
chen Zweck.

Bei gewissen Stadterneuerungsvorhaben kénnen die Eigen-
tiimer von der FHA (Federal Housing Administration) gesi-
cherte Verbesserungsdarlehen erhalten. Diese Darlehen
haben giinstigere Bedingungen als gewohnliche Darlehen.

Es gibt fiir die Durchfithrung von rebabilitation-Maf3-
nahmen folgende Darlehensgruppen:

1. Verbiirgte Pfandbriefe 220 (220 Mortgage Insurance) —
ein von der Regierung verbiirgtes Darlehen, um in einem
Projekt-Gebiet neue Hauser oder rebabilitation zu finan-
zieren.
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2. Verbiirgte Pfandbriefe 221 (221 Mortgage Insurance) — Hierzu ein Beispiel:
ein von der Regierung verbiirgtes Darlehen zum Neubau 1. Planungskosten 500 000 Dollar
oder Kauf von Einfamilien- und Miethiusern fiir durch 2. Landerwerbskosten 3 500 000 Dollar
offentliche Baumafinahmen verdringte Personen. 3. ErschlieBungskosten 500 000 Dollar
3. Darlehen fiir gewisse Arbeiten werden von der Hand- 4. Verwaltungskosten (Kosten fiir Scht-
K i S b zungen und Zinsen fiir die
Wwetkerorganisation ausgegeben. Zwischenfinanzierung) 850 000 Dollar
4. Gew®dhnliche Finanzierungs. 5. Kosten des Abrisses der vorhandenen
Bauten 1000 000 Dollar
Die Zahlungsverpflichtungen fiir die 220er und 221er 6. Schulneubau 2000 000 Dollar
Darlel:er'l sm'd gﬁnstiger: Dle. Rﬁd{zahlung?terxplne and Britie-Peojehi-Knsten 8 350 000 Dollar
grofiziigig (bis zu 40jihrige Tilgung), und die Zinsen sind Verkaufserlss :dés- Bavlandss 2 350 000 Dollar
niedriger als bei der gewdhnlichen Finanzierung. . S P
Netto-Projekt-Kosten 6 000 000 Dollar

Es hat sich sowohl bei der conservation wie bei der reha-
bilitation gezeigt, dafl durch die Aufwendungen sich der
Wohnwert der Gegend und der Gebiude so erheblich ver-
indert hat, daf sich die Mieten erhShten, wodurch die In-
vestierungen sich weitgehend bezahlt gemacht haben.

G. Die 6ffentlichen Finanzierungshilfen

Urban renewal wurde in den USA bis 1949 nur in be-
scheidenem Umfange betrieben, weil vor allem eine umfas-
sende, fiir das ganze Land geltende gesetzlich geregelte
offentliche Finanzierungshilfe fehlte. Bis dahin gaben nur
die Staaten oder Stidte in vereinzelten Fillen Darlehen
oder verlorene Zuschiisse. Die Restfinanzierung erfolgte
durch Ausgabe von Kommunalobligationen.

Das Housing Act of 1949 — inzwischen erweitert und ge-
indert — sieht die Beteiligung des Bundes an der Finanzie-
rung von Stadterneuerungsvorhaben vor. Bei Stidten iiber
50 000 Einwohner iibernimmt der Bund 2/s der Netto-Pro-
jekt-Kosten (net project costs), wobei die Kosten fiir 6ffent-
liche Einrichtungen der Erziehung und des Gesundheits-
wesens (educational institution or a hospital), die die Stadt
oder die Staaten selbst zu tragen haben, in die Gesamt-
kosten einbezogen werden kdnnen, wenn diese Einrichtun-
gen ein Teil des Stadterneuerungsplanes sind oder sich als
Folge der Stadterneuerungsmafinahme ergeben. Die Stadt,
die an der Finanzierung des Stadterneuerungsplanes sich mit
1/3 beteiligen mufl, steuert ihren Anteil oftmals nur durch
die Finanzierung solcher 6ffentlichen Einrichtungen bei.

Das Finanzierungsverhiltnis 2/s Bund zu /s Stadt dndert
sich bei Stidten bis 50 000 Einwohner auf 3/4 Bund zu 1/4
Stadt.

Wie bereits an anderer Stelle ausgefiihrt, werden die
Stadterneuerungsmafinahmen von der o6ffentlichen Hand
eingeleitet und bis zur Erschliefung des Gebietes vorange-
trieben. Die Durchfithrung der neuen Bebauung wird — eine
Ausnahme gibt es nur beim sozialen, d. h. in diesem Fall
offentlichen Wohnungsbau — von Privaten iibernommen.
Die aus dem Verkauf an den Bauherrn erzielten Erlose
werden von den Gesamtkosten des Projektes abgesetzt und
ergeben die Netto-Projekt-Kosten.

6 Die Bewilligung von Darlehen ist von gesunden finanziellen
Prinzipien wie Zahlungsfihigkeit und Kreditwiirdigkeit ab-

hingig.

4 000 000 Dollar
2 000 000 Dollar

2/y =
1/y =

Bundesanteil
Stadtanteil

Mithin Kosten des Schulneubaues = Anteil der Stadt am
Gesamtprojekt. Dariiber hinaus trigt der Bund die Umsied-
lungskosten fiir die Bewohner und fiir die Betriebe, und
zwar 200 Dollar pro Familie und maximal 25 000 Dollar
pro Gewerbebetrieb.

Die Finanzierung der Neubauten — bis auf den sozialen
Wohnungsbau und andere soziale Einrichtungen wie Alten-
wohnheime — ist ausschlieflich dem Kapitalmarkt vorbehal-
ten. Die 6ffentliche Hand {ibernimmt lediglich Biirgschaften
im Wohnungsbau, und zwar fiir Finanzierungsmittel bei
Neubauten wie auch bei-Substanzerhaltung und Moderni-
sierungsmafinahmen (conservation und rebabilitation). Die
Biirgschaft kann je nach Einkommen des Darlehensnehmers
bis zu 10090 der Fremdfinanzierungsmittel gegeben werden.
Eine 100%oige Fremdfinanzierung ist moglich.

Zur Steuerung des Wohnungsbaues ist durch Gesetz die
Federal National Mortgage Association (FNMA) gegriindet
worden. Dieses Bankinstitut kauft und verkauft Hypothe-
ken fiir den Wohnungsbau, wobei die Geschiftstitigkeit
von volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten beeinflufit wird.
Die Zinssitze sind variabel und zum Teil auch sozial ge-
staffelt. Fiir Einkommensschwache 33/s%/0 Zinsen, sonst
51/4%/o zuziiglich Kosten. Die Laufzeiten fiir Biirgschaften
und Finanzierungsmittel betragen teilweise bis zu 40 Jahre.

H. Offentlichkeitsarbeit

Wahrend des Besuches bei den fiir die Planung und
Durchfithrung von Stadterneuerungsmafinahmen verant-
wortlichen Dienststellen wurde immer wieder deutlich, in
welch groflem Ausmafl eine umfassende Offentlichkeits-
arbeit fiir erforderlich gehalten und in der Regel mit groflem
Erfolg betrieben wird. Die langjihrigen Erfahrungen auf
dem Gebiete der Stadterneuerung haben immer wieder ge-
zeigt, dafl eine erfolgreiche stidtebauliche Erneuerung ohne
die Mitwirkung nicht nur der Betroffenen in den Sanierungs-
gebieten, sondern dariiber hinaus ohne die Mitwirkung der
Biirger der gesamten Gemeinde nicht durchgefiihrt werden
kann. Beim Einzelvorhaben ist es notwendig, dafl die be-
troffenen Biirger Bereitschaft zeigen, mit den Behdrden zu-
sammenzuarbeiten. Die Biirgerschaft der gesamten Ge-
meinde kann ihre Zustimmung bzw. Ablehnung eines Sa-
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nierungsvorhabens an dem Tage bekunden, an dem sie auf-
gefordert wird, fiir oder gegen die Aufnahme einer Anleihe
auf dem Kapitalmarkt im Zusammenhang mit einer Stadt-
erneuerungsmafinahme zu stimmen.

Aufgeschlossenheit und Mitwirkung der Biirger bei Stadt-
erncuerungsmafinahmen kdnnen nur dann erwartet werden,
wenn die federfiihrenden Behdrden eine gute und gezielte
Offentlichkeitsarbeit betreiben. In der Regel verfiigen so-
wohl das City Planning Department als auch das Depart-
ment of Urban Renewal iiber eigene Informationsabteilun-
gen, in denen speziell ausgebildete und erfahrene Mit-
arbeiter titig sind. Bei dem Department of Urban Renewal
in Chicago zihlt diese Abteilung allein rund 15 stindige
Mitarbeiter, zu denen bei speziellen Aufgaben durch Ertei-
lung von Auftrigen zusitzliche Fachleute treten.

Die verantwortlichen Behorden suchen stets gute Bezie-
hungen zur lokalen Presse sowie zu Rundfunk und Fern-
sehen. Pressekonferenzen werden abgehalten, auf denen
iiber den Stand der Planungsarbeiten und iiber die Durch-
fithrung berichtet wird. Die Presse stellt in einem sehr er-
heblichen Ausmaf} ihre Spalten den Mitarbeitern dieser Be-
hérden zur Verfiigung. Wiederholt werden leitende Mit-
arbeiter sowohl der Planungs- als auch der Durchfiithrungs-
behdrde von Presse, Rundfunk und Fernsehen interviewt.
Wenn auch wiederholt geklagt wurde, daff vielfach die
Presseberichte in bezug auf die Genauigkeit der Wieder-
gabe der Auffassungen der Behorden stark zu wiinschen
iibrig lassen, ja in der Offentlichkeit sogar zum Teil falsche
Vorstellungen in bezug auf Fragen der Stadterneuerung
erwecken, so wird dies zumeist nicht tragisch genommen. Es
wird als wichtigstes erachtet, dafl die Bevolkerung immer
wieder von Planung und Durchfiihrung der Erneuerungs-
mafinahmen hért und generell aufmerksam gemacht wird.

Durch eine umfangreiche Herausgabe von Schriften viel-
faltigster Art und unterschiedlichsten Umfanges sind die
federfithrenden Dienststellen bestrebt, die Bevolkerung iiber
die geplanten Mafinahmen zu unterrichten:

Zur Vorbereitung der public hearings werden die in den
vorgesehenen Erneuerungsgebieten wohnenden Biirger hiufig
durch Postwurfsendungen iiber Zeitpunkt und Thema dieser
Veranstaltungen unterrichtet.

Bedeutung und Notwendigkeit einer das gesamte Stadt-
gebiet umfassenden Stadterneuerung werden in allgemein-
verstindlicher Form in nahezu allen besuchten Stidten
durch besondere Broschiiren der Offentlichkeit niherge-

bracht. Grof ist die Zahl der speziellen Informationsschrif-
ten. Die einzelnen Erneuerungsvorhaben werden durch
Pline und erliuternde Texte einer weiten Offentlichkeit un-
terbreitet. Diese Schriften werden sowohl versandt als auch in
den offentlichen Dienstgebiuden ausgelegt. An die Bewohner
des jeweiligen Sanierungsgebietes werden dariiber hinaus
spezielle Informationsschriften verteilt, durch die die Be-
troffenen unterrichtet werden, welche Moglichkeiten einer
Mitwirkung es fiir sie gibt und wie und in welchem Ausmaf}
die 6ffentliche Hand ihnen behilflich ist. So wird etwa dar-
gelegt, wie die Umsetzung der Abrifimieter erfolgen soll,
welche Entschidigungen gezahlt werden, wo spezielle Aus-
kiinfte erteilt werden, wie Modernisierungsmafinahmen
durchzufiihren und zu finanzieren sind u. dgl. mehr.

Sowohl die Planungs- als auch die Durchfiihrungsbehor-
den zahlreicher Stidte geben Periodica heraus. Monats-
schriften berichten iiber den Fortgang der Arbeiten und
iiber neue Pline. In ihnen wird auch z. B. angekiindigt, daf
in absehbarer Zeit die Freimachungs- und Neuordnungsar-
beiten soweit gediehen sind, dafl das erschlossene neue Bau-
land verkauft werden kann. Alle Behorden verfassen Jah-
resberichte, in denen Rechenschaft iiber die geleistete Arbeit
abgelegt sowie iiber die Pline des neuen Jahres berichtet
wird. Diese Annual Reports haben die Planungs- und die
Durchfithrungsbehdrden ihren Commissions bzw. dem Biir-
germeister zu machen. Zumeist werden diese Berichte jedoch
zugleich nach ihrer Billigung publiziert und der Offentlich-
keit unterbreitet. Langfristige, das gesamte Stadtgebiet um-
spannende Stadterneuerungsplanungen werden in zumeist
sehr umfangreicher und mit zahlreichen Plinen und Bildern
ausgestatteter Form veroffentlicht. Diese Publikationen ge-
ben zumeist einen ausgezeichneten Einblick iiber die gesamte
gegenwirtige bauliche, bevolkerungsmiflige und wirtschaft-
liche Struktur des Stadtgebietes und in diesem Rahmen
einen speziellen Uberblick iiber stidtebauliche Mif3stinde.
In diesen Verdffentlichungen wird zumeist besonders iiber-
zeugend dargelegt, daf} die erforderlichen Erneuerungsmafi-
nahmen in die Gesamtplanung der kiinftigen Stadtentwick-
lung eingepafit werden miissen.

Vor allem durch diese umfassende Offentlichkeitsarbeit
ist es den Behorden gelungen, die Biirger von der Notwen-
digkeit von Stadterneuerungsmafinahmen zu iiberzeugen
und sie in einem sehr weitgehenden Ausmafl zu einer
direkten oder zumindest indirekten Mitwirkung zu veran-
lassen.



