Strategisches Flachenerwerbs- und Entwicklungskonzept der
Landeshauptstadt Dresden
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0. Praambel

0.1 Situation am nationalen Immobilienmarkt

Grund und Boden hat sich unter den derzeitigen Bedingungen der internationalen Finanzmarkte zu
einem Uberdurchschnittlich attraktiven Anlageobjekt mit der Folge entwickelt, dass sich die
Grundstickspreise erheblich verteuert haben. Bundesweit besteht in den Ballungsgebieten ein
grundsatzlicher Mangel an Bauland und/oder verfiigbaren Flichen mit entsprechenden Baurechten.?
Ebenso unterliegen Flichen fiir die Sanierung und Entwicklung von Umweltressourcen? einem viel
hoheren Konkurrenzdruck. Die Auswirkungen dieser Flachenverknappung sind gegenwartig
insbesondere am Wohnungsmarkt zu verzeichnen. Betroffen sind neben den Wachstumsregionen
auch Mittelstadte, in denen Wohnraummangel und stetig steigende Mieten zu verzeichnen sind.
Unter diesen Bedingungen kénnen die Stadte den ihnen in § 1 Abs. 5 BauGB erteilten Auftrag, flr
eine am Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete nachhaltige und sozial gerechte Bodennutzung Sorge
zu tragen, nicht mehr hinreichend erfiillen.

Bundesweit haben die Kommunen mit ihrer bis vor einigen Jahren praktizierten Liegenschaftspolitik
ebenfalls dazu beigetragen, dass der Preiswettbewerb fiir Immobilien forciert wird, in dem sie —
abgeleitet aus den Verpflichtungen der Gemeindeordnungen und der Notwendigkeit der
Haushaltskonsolidierung — einen wesentlichen Anteil ihres Grundstiicksportfolios verauBert und die
Vergabe ihrer Grundstiicke vorrangig im Hochstpreisverfahren durchgefiihrt haben.

Die Gemeinden haben dariiber hinaus auch mit der Privatisierung ihrer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften mit zum Teil erheblichen Wohnungsbestdanden Einfluss auf dem

Immobilienmarkt verloren und kénnen diesen heute nicht mehr preisregulierend beeinflussen.

0.2 Neuausrichtung der kommunalen Bodenpolitik bundesweit

Um dieser Entwicklung gegenzusteuern, hat der Deutsche Stadtetag bereits 2014 ein aktualisiertes
Positionspapier zum Thema ,,Strategisches Flachenmanagement und Bodenwirtschaft” beschlossen
und die Stadte aufgefordert, im Bereich der Bauland- und Liegenschaftspolitik

o die Entwicklung umfassender Baulandstrategien einschlieRlich der Freiraumentwicklung,

o eine strategische Bodenvorratspolitik,

o die Bereitstellung und konditionierte preisreduzierte Abgabe von Grundstiicken fir

bezahlbaren Wohnraum sowie

! so0 auch Kommission fiir Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik (2019): Empfehlungen auf
Grundlage der Beratungen der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik”
(Baulandkommission vom 02.07.2019)

2 yom Bodenschutz liber die Gewisserentwicklung und den Hochwasserschutz bis zu den erforderlichen
naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen fir Eingriffe durch neue Bebauungen



o die Realisierung von Quoten im Rahmen stadtebaulicher Vertrage und
o die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

voranzutreiben.

Bei einer Vielzahl von Kommunen hat daher ein Paradigmenwechsel von einer rein fiskalisch
orientierten hin zu einer strategisch ausgerichteten Liegenschaftspolitik mit preisdampfender
Wirkung eingesetzt. Den gedanderten Rahmenbedingungen (Bevélkerungswachstum, steigende
Nachfrage nach Bauland, steigende Mieten etc.) begegnen die Kommunen mit der Zielstellung, mehr
Bauland in eigener Verantwortung zu entwickeln, um kommunale Flachenbedarfe zu sichern,
Baulandpotenziale zu aktivieren sowie Preisdynamiken auf dem Grundstiicksmarkt entgegen zu
wirken. Weiterhin werden verstarkt integrierte Baulandstrategien genutzt, die die vorhandenen
hoheitlichen und kooperativen planungs-, bau- und grundstiicksrechtlichen Instrumente gebilindelt

einsetzen.

Als entscheidende Grundlage fiir eine nachhaltige kommunale Bodenpolitik wird eine strategisch
ausgerichtete Bodenbevorratung mit entwicklungsfahigen, flexibel einsetzbaren Flachen gesehen.
Kommunen gehen des Weiteren schrittweise dazu tber, ihre Immobilien vorrangig fiir eine
nachhaltige Entwicklung und eine soziale Wohnraumversorgung einzusetzen. Insbesondere bei der
Sicherung der Bereitstellung von Flachen fiir bezahlbaren Wohnraum wenden Kommunen
Konzeptvergaben an. Daneben gibt es in vielen Stadten Baulandbeschlisse, die den Anteil sozial
geforderter oder preislimitierter Wohnungen bei Verkauf kommunaler Grundstlicke regeln. Daneben
wird der Einsatz kooperativer Baulandmodelle in vielen Stadten praktiziert.

Nicht zuletzt geht diese Entwicklung mit der zunehmenden Bedeutung von Grund und Boden als
limitierender Faktor fiir die Sicherung der Daseinsvorsorge bei Einwohnerzuwachs einher. Zur
Vermeidung weiterer — insbesondere groRflachiger Versiegelungen — riickt die Innenentwicklung

weiter in den Vordergrund.

0.3 Beschreibung der bisherigen Grundstiicksstrategie der Landeshauptstadt Dresden

Die Landeshauptstadt Dresden hat mit Beginn der 1990er Jahre dem damaligen politischen Auftrag
folgend eine Vielzahl ihrer Immobilien verdauBert. Gleichzeitig wurden Grundstiicksankdufe nur
zweckgebunden fir die Durchfiihrung kurzfristiger Einzelmalinahmen getétigt.

Ziel dieser Strategie war, Investitionen zu befordern, fehlenden Wohnraum zu schaffen oder wieder
herzustellen, den erheblichen Sanierungsriickstau sowie stadtebauliche Missstande zu beheben und

Arbeitsplatze zu schaffen.

Die vereinigungsbedingten Gesetze wie das Investitionsvorranggesetz, das Altschuldenhilfe-Gesetz
oder das Sachenrechtsbereinigungsgesetz unterstiitzten diese Aktivitaten, da sie letztlich ebenfalls

auf eine Privatisierung kommunaler Grundstiicksbestdande gerichtet waren.



Konzeptionell-strategische Ansatze zur nachhaltigen Sicherung des Grundstiicksbestandes wurden
flr einzelne Grundstiickskategorien (z. B. zum weiteren Umgang mit Garten- und
Garagengrundstiicken und Landwirtschaftsflachen) diskutiert, jedoch nicht verbindlich festgelegt.
Vorgaben fir eine gezielte, teilweise gemeinwohlorientierte Verwertung von bebauten, fir
Wohnzwecke genutzten Grundstiicken oder zur Entwicklung und Verwertung von Bauflachen riickten
erst in den letzten Jahren mit der Verknappung des verfligharen Grundstiicksportfolios in den
Vordergrund. Empfehlungen zur Ausweitung bzw. Entwicklung des stadtischen Immobilienbestandes
wurden zwar erarbeitet und diskutiert, konnten jedoch vor dem Hintergrund der knappen Kassen

trotz damals noch geringerer Preise nicht konsequent verfolgt werden.

Einzige Ausnahme bildete die Entwicklung von Gewerbeflachen, die unter Inanspruchnahme der
Forderkulisse im Bereich der Wirtschaftsforderung und dem fiir dieses Segment eingerichteten,
teilweise revolvierenden Finanzmittelfond ergdanzend zu der regelmaRigen Bereitstellung
erforderlicher Haushaltmittel, betrieben werden konnte. Auch fir MalRnahmen der Umweltsanierung
und —entwicklung wie z. B. fiir Gewasserentwicklungen und HochwasserschutzmaRnahmen wurden
Flachen sowohl strategisch tber die Ausiibung von Vorkaufsrechten als auch situativ fiir konkrete

Mafinahmen erworben.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass diese Grundstlicksstrategie in der Landeshauptstadt Dresden zwar

dazu gefiihrt hat, dass

a) auf der einen Seite die Entwicklung der Landeshauptstadt Dresden sowohl im Wohnungsbau als
auch im gewerblichen Bereich und im Naturhaushalt erheblich vorangetrieben wurde:

- grolle innerstadtische Bereiche haben eine Aufwertung erfahren, Wohngebaude
wurden saniert und neu errichtet, denkmalgeschiitzte Gebdaude wurden erhalten
und/oder wiederaufgebaut,

- kommunale Gewerbegebiete wurden entwickelt und an vorrangig lokale
Unternehmen verduRert; Arbeitsplatze wurden gesichert und neu geschaffen,

- es wurden erhebliche Einnahmen fiir den Haushalt der Landeshauptstadt Dresden
generiert, jedoch Ausgaben fir die Sanierungen und Instandhaltung kommunaler
Gebdude vermieden;

- mit dem Verkauf der beiden Wohnungsbaugesellschaften und der damit
verbundenen Schuldenfreiheit der Landeshauptstadt Dresden konnten Investitionen
im Bildungs-, Kultur- und anderen Bereichen liberhaupt erst moéglich gemacht
werden; u. a, wurden

o Gemeinbedarfseinrichtungen, besonders Schulen, Kindergarten und Feuer-
und Rettungswachen nach neuestem Standard errichtet,
o die verkehrliche Infrastruktur umfangreich saniert und ausgebaut,

o Grinanlagen erweitert oder neu errichtet,



o zahlreiche MalRinahmen der Gewasserentwicklung, der Brachenrevitalisierung
und des Hochwasserschutzes umgesetzt.
- Der Standort Dresden hat somit wesentlich an Attraktivitat als Wohnort,
gewerblicher Standort und touristischer Anziehungspunkt in einem griinen und

lebendigen Umfeld gewonnen.

b) sich auf der anderen Seite aber das Immobilienportfolio der Landeshauptstadt Dresden erheblich
verringert hat:

- mit dem Verkauf der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verfiigt die
Landeshauptstadt Dresden nur noch liber einen geringen Wohnungsbestand, mit
dem eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung vorrangig fiir
besondere Bedarfsgruppen nicht mehr erfillt werden kann;

- die Landeshauptstadt Dresden verfligt nicht mehr tber genligend
Entwicklungspotenziale fiir die Sicherung der eigenen Daseinsvorsorge im weitesten
Sinne und ist gezwungen, zu diesem Zweck Flachen meist sehr teuer zu erwerben;

- da die Stadt als Eigentiimer und als Vermieter nur noch in geringfiigigem Umfang
tatig ist, kann sie einen Einfluss auf dem Immobilienmarkt nur noch sehr
eingeschrankt bzw. gar nicht mehr geltend machen;

- kommunale Flachen stehen fiir eine Entwicklung von Bauland mit dem Ziel, diese zu
flr gezielte stadtebauliche Entwicklungen oder fiir die Bildung von Wohneigentum zu

moderaten Preisen an den Markt zu bringen, nicht mehr zur Verflgung.

0.4. Neuausrichtung der kommunalen Grundstiicksstrategie

Seit 2011 ist in der Landeshauptstadt Dresden eine deutliche Veranderung der Einwohnerentwick-
lung zu verzeichnen. Die noch in den 1990er Jahren bestehende Abwanderung wurde durch ein

Bevolkerungswachstum abgelost.

Die Einwohnerzahl entwickelte sich stetig nach oben3:
31.12.2011:  523.807
31.12.2014:  541.304
31.12.2019:  563.011

Folge der beschriebenen Entwicklung ist ein erhohter Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen, an
Kindertagesstatten und Schulen, aber auch ein gestiegener Bedarf an Freirdumen, insbesondere an
Gemeinbedarfs-, Griin-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Schaffung einer leistungsfahigen

verkehrlichen und sozialen Infrastruktur im weitesten Sinne. Flankierend werden vermehrt Flachen

3Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden



flr die Durchfiihrung 6kologischer MalRnahmen und die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen fir

die irreversible Inanspruchnahme natdrlicher Flachen durch bauliche Entwicklungen bendétigt.

Die am Grundstiicksmarkt eingetretene Verknappung an Flachen und die damit einhergehenden
gestiegenen Bodenpreise machten es der Landeshauptstadt Dresden immer schwerer, Grundstiicke

flr die eigene Bedarfsdeckung zu erwerben.

Die Entwicklungen und verdanderten Rahmenbedingungen fiihrten bereits in den letzten Jahren zu
einem schrittweisen Umdenken in der Grundstiickspolitik der Landeshauptstadt Dresden, die starker
auf eine Erhaltung und Erweiterung des kommunalen Grundstiicksportfolios sowie eine Vergabe
kommunaler Grundstiicke nach konzeptionellen Vorgaben gerichtet ist.

Insoweit folgt die Stadt Dresden dem unter 0.2. geschilderten bundesweiten Trend der Fokussierung
auf eine strategisch ausgerichtete, nachhaltige Liegenschafts- und insbesondere sozial orientierte

Bauflachenpolitik.

Ziele dieser geanderten Bodenpolitik sind:

a) die Bevorratung, die Entwicklung und Bestandssicherung von Flachen fir

o die Errichtung und Unterbringung kommunaler Einrichtungen — ,Daseinsvorsorge”,

o Baulandentwicklungen fiir Wohnungsbau (mietpreis- und belegungsgebundener sowie
ungeforderter Geschosswohnungsbau, individueller Wohnungsbau),

o Gewerbegebietsentwicklungen und gewerbliche Ansiedlungen,

o die Umsetzung des Selbstverstandnisses der Stadt als Kulturstandort,

o die Sicherung d6kologischer MalRnahmen einschlieBlich der Herstellung und des Erhalts von
Erholungs- und Griinflachen,

o den Erhalt von Landwirtschaftsflachen.

b) zielorientierte Bewirtschaftung und Verwaltung des dauerhaft im Bestand verbleibenden

Grundstilcksportfolios

c) die Flachenbereitstellung von fir private Nutzungen entwickelten kommunalen Flachen

entsprechend stadtpolitischen bzw. stadtplanerischen Zielstellungen

c) die Optimierung des vorhandenen Grundstiicksportfolios und VerduRerung der nicht zur

langfristigen Erfillung der oben genannten Ziele erforderlichen Flachen.



1. Das derzeitige Grundstiicksportfolio der Landeshauptstadt Dresden

1.1 Gesamtschau

Die Landeshauptstadt Dresden ist Eigentlimerin von rund 5.379 ha Flache und verfiligt damit tber ca.

16 % des gesamten Stadtgebietes (32.848 ha).

Dabei sind ca. 79 % des gesamten kommunalen Grundstiicksbestandes (4.244 ha) fir Zwecke der
Daseinsvorsorge, d. h. zur Erfiillung der Pflicht- und freiwilligen Aufgaben gebunden. Lediglich 20 %
des kommunalen Grundstiicksbestandes, d. h. 1.100 ha, sind dem Finanzvermogen zuzurechnen, das
hier all jene Flachen beschreibt, die einer Verwertung zugefiihrt werden sollen und kénnen, soweit

sie nicht fiir die kommunale Aufgabenerfiillung vorzuhalten sind.

Die fiir Zwecke der Daseinsvorsorge gebundenen Flachen werden wie folgt genutzt:
- Den groBten Anteil stellen dem 6ffentlichen Verkehr gewidmete Flachen mit ca. 46 % bzw.

1.970 ha dar. Das entspricht einem Anteil von 37 % am gesamten Grundstiicksbestand

- Ca. 31 % bzw. 1.309 ha sind unter dem Begriff ,,Griin“ zusammenzufassen. Es handelt sich um
unmittelbar der Aufgabenerfiillung im 6kologischen Bereich dienende Flachen einschlieBlich
Gewasser, Kleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz (BKleingG) sowie offentliche
Grinflachen und Parkanlagen, stralRenbegleitendes Griin, Wald-, Retentions- und von
Bebauung langfristig freizuhaltende Flachen. Das entspricht einem Anteil von 25 % am

Gesamtbestand.

- Weitere 24 % bzw. 1.000 ha sind sogenanntes Fachvermaogen, d. h. Objekte zur Umsetzung
von Fachaufgaben wie Schulen, Kindertageseinrichtungen, Sportstatten etc. oder dienen der
Verwaltungsunterbringung. Das entspricht einem Anteil von 18 % am gesamten

Grundsticksbestand.



Flachennutzung stadtischer

Grundstiicke
Stand: 31.12.2019

offentliche
Verkehrsflachen
1.970 ha
Fachvermogen
1.000 ha
"Grin"
1.309 ha*
\ /

N 4

*einschlielich Bundeskleingartengesetz

1.2 Struktur des Finanzvermégens

Der Gesamtbestand des Finanzvermogens umfasst etwa 1.100 ha. Es handelt sich um ca. 3800

Flurstlicke und Flursticksteile.

Zur Bewertung des Potentials fiir eine zukiinftige Bebauung wurden diese Flachen zunachst auf ihre
Ausweisung des Flachennutzungsplans als Wohnbau- oder Gewerbeflachen geprift. Mit dieser
Betrachtung wurden auch solche Flachen als Bauflachen identifiziert, die erst durch den Einsatz der
Bauleitplanung Baurecht erhalten werden. Andererseits wurde der Bestand an Bauflachen um
diejenigen Flachen bereinigt, die zwar nach der Ausweisung im Flachennutzungsplan als Bauflache zu
identifizieren waren, allerdings im Einzelfall aufgrund ihrer geringen GréRe nicht bebaubar sind und
auch durch den Einsatz bauplanerischer Instrumente (Sicherung der ErschlieBung, Umlegungs- oder
andere bodenordnerische MaRnahmen) oder aufgrund ihrer Beurteilung als AuBenbereichsflachen
im Innenbereich nicht oder nicht in vollstandigem Umfang einer Bebauung zugefiihrt werden

kénnen.

Nach dieser Klassifizierung konnten zunachst Wohn- und Gewerbeflachen, Landwirtschaftsflachen,

Grin- und Arrondierungsflachen ermittelt werden.



In einem zweiten Schritt wurden diese Flachen nochmals hinsichtlich ihrer tatsachlichen
Verfligbarkeit und Eignung gepruft. Im Ergebnis stellt sich die Struktur des Finanzvermogens wie folgt

dar:

a) Landwirtschaftsflichen/Flachen im AuRenbereich/Un- und Odlandflichen
Zwei Drittel des Finanzvermogens stellen sich als Landwirtschafts- und sonstige nach derzeitiger
Beurteilung nicht bebaubare Flachen dar. Neben Ackerflachen handelt es sich um Flachen im
AulRRenbereich mit gartnerischer Nutzung, nicht unmittelbar gebundene oder gewidmete ,,griine”

Nutzungen sowie Un- und Odlandflachen, fiir die eine Bebauung nicht angestrebt wird.

b) Gewerbeflachen
Bei den als Gewerbeflachen ausgewiesenen Flachen mit einem Anteil von 4 % handelt es sich
Uberwiegend um Bauflachen in den kommunalen Gewerbegebieten sowie um fiir eine
Gewerbeansiedlung gebundene Entwicklungsflachen. Es sei angemerkt, dass das tatsachlich
verfligbare Ansiedlungspotenzial (Netto-Flache) entsprechend des Gewerbeflachenentwicklungs-
konzeptes weit unter dem hier dargestellten Umfang von ca. 45 ha liegt, da von den
Entwicklungsflachen noch die fiir die ErschlieBung und Baureifmachung erforderlichen Flachen

(teilweise ist bis zu 50 %) abzuziehen sind.

c) Arrondierungs- und Splitterflachen
4 % der Flache des Finanzvermogens sind Arrondierungs- und Splitterflachen. Sie machen einen
Anteil von ca. 2.000 der o.g. Flurstiicke und Flurstiicksteile aus. Die meisten dieser Flachen
sichern angrenzenden Grundstiicken die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen oder

verbessern deren Bebaubarkeit.

Bei den verbleibenden Flachen handelt es sich um Splitterflaichen ohne Funktion und/oder
Entwicklungspotenzial oder langgestreckte Anlagen. Da sie regelmaRig nicht an andere
kommunale Grundstiicke angrenzen, kénnen auch durch Vereinigungen solcher Grundstiicke

keine Bauflachen gebildet werden.

d) Mit Erbbaurechten belastete Flachen
Ca. 14 % der Flache des Finanzvermdogens sind mit Erbbaurechten belastete Fldachen. Sie dienen
unterschiedlichen Nutzungsarten, vorrangig Wohnnutzungen sowie Nutzungen fir Schulen,
Kindertageseinrichtungen, Kultur- und Sporteinrichtungen. Diese Flachen sind mittel- bis
langfristig vertraglich gebunden und daher fiir anderweitige Nutzungen oder Entwicklungen

nicht verfugbar.
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e) Flachenim Verwertungsprozess
Im Verwertungsprozess befinden sich mit ca. 2 ha derzeit nur wenige Grundstlicke. Die

Aktivitaten dieses Bereiches konzentrieren sich auf die Gewerbegebiete, die Umsetzung von

Stadtratsbeschlissen, z. B. zu Konzeptausschreibungen, Vergabe an Baugemeinschaften und

einzelne VerdauBerungen von Kleinst- und Splitterflachen.
f)  Flachen mit kurzfristiger Verfigbarkeit/Flachen mit Bebauungs- bzw. Entwicklungspotential

Damit verbleibt im Sinne einer kurzfristigen Verfligbarkeit ein Bestand von ca. 99 ha, den der
Flachennutzungsplan zum Teil als potenzielle Bauflache ausweist und die derzeit zu

Wohnzwecken, als Freiflachen oder als Garagenstandort genutzt werden.

Struktur des Finanzvermogens
Stand: 31.12.2019

Arrondierungsflachen
45 ha

mit Erbbaurechten
belastete Flachen
156 ha

Landwirtschaft
566 ha

Gewerbe
45 ha

Erholungsflachen und
Garten Vi
187 ha

Flachen in Verwertung
<2ha

Soweit diese Flachen als Bauflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind, bedarf es
Vorleistungen fir eine tatsachliche Bebauung. Dazu sind insbesondere die ErschlieBung zu

sichern, Bauleitplanverfahren zu initiieren und teilweise Umlegungsverfahren voranzutreiben.
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Flachen, die im Flachennutzungsplan nicht als Bauflache ausgewiesen sind, sind in begriindeten
Ausnahmefallen hinsichtlich einer moglichen Eignung vertiefend mit dem Ziel einer
Inwertsetzung zu untersuchen. Dabei sind die im Landschaftsplan dargestellten Ziel zu

bericksichtigen.

2. Grundlagen der kommunalen Grundstiicksstrategie

2.1 Begriffliche Eingrenzung

Voraussetzung der Definition einer kommunalen Grundstiicksstrategie ist die Beantwortung der
Frage, welche langfristigen Ziele die Landeshauptstadt Dresden am Immobilienmarkt verfolgt.

Diese Ziele sind in gesetzlichen Vorgaben, aber auch in den innerhalb der Landeshauptstadt Dresden
bereits formulierten und teilweise beschlossenen Konzepten implementiert und beinhalten beziglich

der Teilnahme am Immobilienmarkt im Wesentlichen zwei Zielkomponenten:
a) grundstiicksseitige Sicherung der unmittelbaren Aufgabenerfillung (Eigenbedarf),
b) Baulandentwicklung und -bereitstellung fiir den mietpreis- und belegungsgebundenen

Wohnungsbau sowie fiir private Zwecke nach MaRgabe der Stadtentwicklungsplanung.

Origindre Gewinnerzielungsabsichten werden mit der kommunalen Bodenpolitik nicht verfolgt.

2.2 Gesetzliche Vorgaben und allgemeiner Handlungsrahmen

Innerhalb des komplexen Rechtssystems der Europdischen Union, des Bundes und des Freistaates
Sachsen steht ein Rahmen zur Verfligung, der die Gibergeordneten Zielsetzungen von Entwicklung
und Bewahrung demokratischer, wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Werte — kurz: das Wohl

der Allgemeinheit - grundsatzlich ausgestaltet.

Den Institutionen der 6ffentlichen Hand werden auf diesem Weg besondere Pflichten der
Daseinsvorsorge auferlegt, die der Einzelne nicht oder nicht vollumfanglich erbringen kann oder soll.
Nicht wenige dieser Pflichten sind unmittelbar mit Fragen der Grundstiicksbeschaffung und
Bereitstellung verkniipft. Sei es z. B. die Sicherung von verkehrlicher Infrastruktur, die Sicherung von
Kinderbetreuung und schulischer Bildung oder die Vorhaltung von Kapazitaten im Bereich des

Brandschutzes und Rettungsdienstes oder des Schutzes vor Hochwasser.

Aus der Fursorgepflicht der 6ffentlichen Hand folgt zudem eine Vielzahl freiwilliger Aufgaben, die

ebenfalls nur dann geleistet werden kdnnen, wenn die grundstiicksseitigen Voraussetzungen dafiir
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vorliegen. Beispiele freiwilliger Aufgaben sind die Schaffung von Rahmenbedingungen fiir ein
attraktives wirtschaftliches Umfeld, einen ausgeglichenen, sozialen Erfordernissen entsprechenden
Wohnungsmarkt sowie die Gestaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Freizeit- und

Erholungsangebote fiir jedermann.

Nicht zuletzt unterliegt die 6ffentliche Hand strengen haushalterischen Grundsatzen, die die

Rahmenbedingungen der kommunalen Bodenpolitik schaffen.

2.3 Konzepte und Planungen der Landeshauptstadt Dresden mit Grundstiicksbezug

2.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025 + (INSEK)

Das vom Stadtrat beschlossene und permanent evaluierte Integrierte Stadtentwicklungskonzept

definiert die Entwicklungsziele und —schwerpunkte der Landeshauptstadt Dresden.

Es bildet — gemeinsam mit den in 2.2. beschriebenen gesetzlichen und allgemeinen Vorgaben — eine

wesentliche Grundlage des Strategischen Flachenentwicklungskonzeptes.

Das INSEK formuliert in seiner Fortschreibung von 2017 - als neues, allgemeingiiltiges,

querschnittsorientiertes Ziel der Stadtentwicklung zur Kommunalen Grundstiicksstrategie:

,Zur Sicherung der Daseinsvorsorge und um zukiinftigen Fldchenanforderungen gerecht werden zu
kdnnen, muss die kommunale Grundstiicksstrategie neu ausgerichtet werden. Ein kommunaler
Fldchenbestand ist aufzubauen, ausreichend Potenziale vorzuhalten, Grundstiicke sollen eher

verpachtet werden als verkauft.

Verduferungen sollen nur erfolgen, wenn daran Forderungen zu den Entwicklungszielen gekoppelt
werden. Das Vorkaufsrecht der Gemeinde soll, so die rechtlichen Voraussetzungen vorliegen,
konsequent ausgelibt werden. Dariiber hinaus ist die Stadt Dresden auf Basis aktueller
haushaltrelevanter Beschliisse in die Lage versetzt, im gewissen Rahmen ein strategisches
Fléchenmanagement zu betreiben. Vor allem zur Sicherung des schulischen Bedarfes in der
Landeshauptstadt ist bei grofsen Wohnungsbauvorhaben zwingend die Bereitstellung von
Gemeinbedarfsflidchen erforderlich. Nur so kann eine wohnortnahe Beschulung insbesondere im
Grundschulbereich gewdhrleistet werden. Auch im Oberschul- und Gymnasialbereich ist die

Bereitstellung von Schulplétzen in einem erreichbaren regionalen Umfeld erforderlich.
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Die zur Verfiigung stehenden Handlungsfelder sind auszuschépfen, darunter u. a. die zielgerichtete

Fldchenentwicklung durch die Kommune im Rahmen der Bauleitplanung, der Ankauf von Fléichen am

Markt, von Bund und Land sowie die Kooperation mit dem Umland.”

2.3.2 Fachbedarfs- und Zielkonzepte

Das INSEK, die Flachennutzungsplanung und der Landschaftsplan enthalten vor allem mittel- bis

langfristige und Gbergreifende Entwicklungsansatze.

Die Formulierung und Ausgestaltung der kurzfristigen Erfordernisse und die Konkretisierung und

Planung mittelfristiger MaBnahmen erfolgt im Rahmen von einzelnen Konzeptionen der Fachamter

und Trager 6ffentlicher Belange.

Folgende Konzepte wurden ausgewertet:

Konzept/Aufgabe Stand Federfiihrung
Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Stadtratsbeschluss
Dresden 2030 2013 Umweltamt
Stadtratsbeschliisse
Plan Hochwasservorsorge 2005, 2010, 2016 Umweltamt
Freihaltung des Abflussbereichs der Elbe von Stadtratsbeschliisse
Bebauung 2013, 2015 Umweltamt
Hochwasservorlage zu Kleingarten im Abflussbereich Amt fir Stadtgrin und
Elbe Stadtrat 2015 Abfallwirtschaft
Ifd. hoheitliche
Sanierung, Uberwachung und Pflege von Deponien Anforderungen Umweltamt
Ifd. hoheitliche
Gewasser 2. Ordnung Anforderungen Umweltamt
Abwasserbeseitigungskonzept Stadtrat 2015 Eigenbetrieb SE DD

Straflenbaumkonzept

Stadtratsbeschluss
2009,
Fortschreibung
2019

Amt flr Stadtgriin und
Abfallwirtschaft

Griinkonzept/Masterplan
Griin/Grinbuch/Freiraumkonzept

in Erarbeitung

Amt fir Stadtgrin und
Abfallwirtschaft

Spielplatzentwicklungskonzeption

Stadtrat 2015

Amt fir Stadtgrin und
Abfallwirtschaft

Kleingartenentwicklungskonzept

Stadtrat 2005, in
Fortschreibung

Amt fir Stadtgrin und
Abfallwirtschaft

Amt fir Stadtgriin und

Konzept Kleingartenpark Hansastralle Stadtrat 2011 Abfallwirtschaft

Strallen- und
Verkehrskonzeptionen/Verkehrsentwicklungsplanung | (-) Tiefbauamt/Stadtplanungsamt
Gleichstellungsaktionsplan Stadtrat 2015 Gleichstellungsbeauftragte
Sportentwicklungsplanung Stadtrat 2019 EB Sportstatten
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Brand- und

Brandschutzbedarfsplan Stadtrat 2021 Katastrophenschutzamt

Brand- und
Rettungsdienstbereichsplan 2020-2026 Stadtrat 2021 Katastrophenschutzamt
Fortschreibung Fachplan Kindertageseinrichtungen Amt fir Kindertagesbetreuung
und Kindertagespflege Stadtrat 2020 und EB Kita

Planungsrahmen der Kinder- und Jugendhilfe

Stadtrat 2016, 2017

Jugendamt

Evaluation Schulnetzplan

Stadtrat 2020

Schulverwaltungsamt

Bibliotheksentwicklungsplan

Stadtrat (soll) 2019

Stadtische Bibliotheken
Dresden

Stadtische Bibliotheken

Projekt Schulbibliotheken Stadtrat 2018 Dresden
Kultur- und Nachbarschaftszentren vor Ort
(interfraktioneller Antrag) Stadtrat 2018 Kulturamt

Betrieblich-bauliche Entwicklungsplanung

Ifd. Anforderung

EB Stadtisches Klinikum
Dresden

Unterbringungsstrategie Gesundheitsamt

in Erarbeitung

Amt fir Hochbau und
Immobilienverwaltung

Verwaltungsunterbringung einschlieBlich
Einrichtungen der Fachamter

in Erarbeitung

Amt fiir Hochbau und
Immobilienverwaltung

Amt flr Stadtgriin und

Friedhofsentwicklungskonzept Stadtrat 2018 Abfallwirtschaft
Wohnkonzept Stadtrat 2019 GB Soziales/Stadtplanungsamt
Wohnen in Dresden (WiD) - Griindung, Stadtrat ab 2015
Wohnungsbau sofort beginnen Ifd. GB Soziales/Stadtplanungsamt
Amt fiir Hochbau und
Konzeptausschreibungen fir Immobilienverwaltung,
Bauherrengemeinschaften Stadtrat 2013 Stadtplanungsamt
Wohnungsnotfallhilfekonzept Stadtrat 2018 Sozialamt

Kulturentwicklungsplan

Stadtrat (soll) 2020

Amt fur Kultur und
Denkmalschutz

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Stadtrat 2017

Amt fir Wirtschaftsférderung

Kooperative Baulandentwicklung / Bauleitplanung

Stadtrat 2019

Stadtplanungsamt

Wesentliche Beteiligte bei der Ermittlung von Flachenbedarfen sind auch die Verwaltung und die

Gremien der Stadtbezirke und Ortschaften. Im Rahmen der Auswertung der Fach- und Zielkonzepte

ergab sich, dass die teilrdumlichen Schwerpunkte in den jeweiligen Fachplanen und Konzepten
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Bericksichtigung finden. Stadtbezirks- oder Ortschaftskonzepte im Sinne der Benennung eigener

Flachenbedarfe gibt es — bis auf Beschliisse zu Einzelfallen - hingegen nicht.

Noch in Vorbereitung bzw. in Uberarbeitung befindliche Konzepte mit hoher Relevanz fiir die

kiinftige Bodenpolitik der Landeshauptstadt Dresden sind unter anderem

- Uberarbeitetes Energie- und Klimaschutzkonzept

- Klimaanpassungskonzept

- umweltbezogenes Brachenentwicklungskonzept

- Planung zum Blauen Band Geberbach und Stidtebaulichen Entwicklungskonzept ,Zu neuen

Ufern — Revitalisierung von Stadtlandschaften” fiir das stddtebauliche Fordergebiet ,Dresden

Siadost”

- Gewasserentwicklungsplan

- Gestaltungskonzept fir den Abflussbereich der Stromelbe

- stidtebauliche Forderprojekte (z. B. Cottaer Bogen, Altgruna, VerkehrserschlieBung

Fernsehturm)

die bis 2024 dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden sollen.

3. Grundsatze der kommunalen Grundstiicksstrategie

Das Immobilienportfolio der Landeshauptstadt Dresden ist im Wege einer integrierten und

strategisch ausgerichteten, aber dennoch flexiblen Flachenvorsorgepolitik mit den Komponenten

a) quantitativer Ausbau,

b) Bestandssicherung und qualitative Aufwertung sowie

c) gezielte Verwertungsentscheidungen

zu optimieren und auszuweiten.

Dazu sind die aus den Pflicht- und freiwilligen Aufgaben resultierenden langfristigen Flachenbedarfe
als Grundlage der Schaffung eines breit aufgestellten Portfolios zu ermitteln. Dieses Portfolio soll so

aufgestellt sein, dass ein kurzfristiges und flexibles Reagieren auf aktuelle Bedarfe moglich ist.

4. Kommunaler Flichenbedarf

4.1 Methodik/Herleitung

Die dem vorliegenden Papier zugrundeliegenden Ubergeordneten Ziel- und individuellen

Fachkonzepte (vgl. Abschnitt 2) weisen unterschiedliche Grade der Konkretisierung — sowohl in
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raumlich- standortkonkreter als auch in zeitlicher Hinsicht — auf. Alle Konzepte besitzen einen hohen

Aktualitatsgrad und werden regelmalig fortgeschrieben.

Um den Gesamtflachenbedarf der Stadt mit dem noch vorhandenen Bestand abgleichen und
Handlungserfordernisse fiir Zuerwerbe ableiten zu kdnnen, sind die zur Verfligung stehenden
Grundlagen auf eine weitgehend einheitliche Basis zuriickzufiihren. Daflir wurden die aus dem INSEK,
den Fachkonzepten und aus sonstigen Zielstellungen abgeleiteten Flachenbedarfe in Kategorien nach

deren zukiinftiger Zweckbestimmung eingeordnet.

Im Einzelnen sind das:
a) Flachen, die zukiinftig keiner hochbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden
- Flachen fiir die 6kologischen Belange einschlieRlich Ausgleichsflachen, Erholungsflachen und
Freirdume

- Verkehrsflachen

b) Bauflachen
- Flachen zur Gewahrleistung der Daseinsvorsorge
- Wohnbauflachen
- Gewerbeflachen

- Flachen fur Kultur und Wissenschaft.

Gleichzeitig wurden die zeitlichen Anspriiche in den Kategorien kurz-, mittel- und langfristig

dargestellt.

So wurden dem Zeitraum bis 2024 kurzfristige Erfordernisse, 2025-2029 mittelfristige Bedarfe und ab
2030 langfristige Vorhaben zugeordnet.

Anlage 1 zeigt die Auswertung des INSEK. Sowohl aus den Zukunftsthemen (Oberziele) als auch den
Schwerpunktrdumen ergeben sich konkrete MaRnahmen mit Grundstiicksbezug, ohne dass dieser
i. d. R. bereits quantitativ und zeitlich untersetzt ist. In qualitativer Hinsicht kénnen die Anspriiche

jedoch den vorstehenden Bedarfskategorien zugeordnet werden.
Anlage 2 zeigt die Auswertung der in Abschnitt 2. genannten Fachbedarfs- und Zielkonzepte mit
einem hoheren Grad der Konkretisierung sowohl unter quantitativen und zeitlichen Gesichtspunkten

und gestaltet die qualitativen Anforderungen des INSEK weiter aus.

Somit kann an dieser Stelle ein Perspektivwechsel — weg vom fach- oder projektbezogenen Einzelfall

— hin zur Ermittlung des ibergreifenden Gesamtbedarfs an Grundstiicken und Flachen nach den oben

17



genannten Kriterien erfolgen. Diese Betrachtungsweise dient einer von allen kommunalen Akteuren

getragenen Handlungsgrundlage fiir zukiinftige Aktivitaten auf dem Grundstiicksmarkt.

Daraus sind dann im Weiteren sowohl die zu schaffenden monetéren (und personellen) Bedingungen

abzuleiten.

Neben der Schaffung der grundstiicksseitigen Voraussetzungen fiir bereits untersetzte Projekte sind
Aktivitaten mit dem Focus einer Bevorratung von geeigneten Flachen ohne konkreten Handlungs-

und Planungsdruck erforderlich.

Das vorliegende Konzept weist damit Flachenbedarfe in verschiedenen Grundstiickskategorien und
mit einem entsprechenden Zeithorizont aus. Auf eine Ausweisung standortkonkreter Flachenbedarfe
wurde verzichtet, weil
- die Bedingungen des Grunderwerbs sich mit Bekanntgabe der konkretisierten Bedarfe
wesentlich verschlechtern,
- ein flexibel nutz- und entwickelbares Portfolio geschaffen werden soll, welches zur Deckung
verschiedenster Bedarfe einsetzbar sein soll und
- die konkreten Flachenanforderungen variieren konnen und teilweise ortlich noch nicht

feststehen.

4.2 Auswertung des INSEK

Das INSEK enthalt neben den bereits dargestellten Leitzielen der Stadtentwicklung in seiner aktuell
vorliegenden Fassung 16 Schwerpunktrdume und verschiedene (Schliissel-)Projekte, die mit sowohl
kurzfristig konkreten Standortnennungen als auch mit als Dauerziel formulierten und raumlich
allgemeingiiltigen Bedirfnissen zur Ausweitung des stadtischen Grundstiicksbestandes einhergehen
(Anlage 1).

Das INSEK definiert einen Grundstiicksbedarf fiir folgende Zwecke:
e Frei- und Bewegungsraume, Spielplatze, Griin- und Wasserflachen
e Verkehrliche Infrastruktur
e Daseinsvorsorge / Kommunaler Eigenbedarf
e Wohnen
e  Kultur/Wissenschaft

e Gewerbe.

Als allgemein verbindliche Arbeits- und Entscheidungsgrundlage weist das INSEK keinen abschlieRend
verifizierbaren Flachenbedarf aus. Ersichtlich ist jedoch, wie stark die Zukunftsthemen miteinander

vernetzt sind und dass nahezu jeder Schwerpunktraum und jedes GroRprojekt mit
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Grundsticksbedarfen einhergeht, die nicht ,eine Flache” betreffen, sondern das gesamte qualitative

Beschaffenheitsspektrum ansprechen.

So kann z. B. weder eine wissenschaftliche Einrichtung noch eine Gewerbeansiedlung entstehen,
wenn nicht begleitend Griin- und Erholungsflachen und die notwendige verkehrliche und soziale
Infrastruktur geschaffen oder angepasst werden. Zudem sind oft rechtlich notwendige
AusgleichsmalRnahmen fiir die naturschutzfachlichen Eingriffe mit einem entsprechenden
Flachenbedarf — der sich oft in derselben GréRenordnung bewegt wie die eigentliche Bauflache — zu

realisieren. Dasselbe gilt fiir die Schaffung entsprechender Wohnflachen.

4.3 Auswertung der Fachbedarfs- und Zielkonzepte

Vorangestellt sei, dass sich die Fachbedarfs- und Zielkonzepte — und mithin auch die
korrespondierenden Flachenbedarfe - aus dem INSEK ableiten lassen und dass fachliche
Zielstellungen selbst dort, wo eine Aufgabe scheinbar autark ausgefiihrt wird, im Grundsatz mit dem
INSEK korrespondieren. Die im INSEK konkret genannten Projekte finden sich im jeweiligen Fach-
oder Zielkonzept wieder. Eine generelle Ausnahme bilden die laufende Bauleitplanung sowie
verschiedene Umweltleitplanungen im Stadtgebiet. Die Vielzahl der Flachenentwicklungen kénnen
durch das INSEK nicht aufgegriffen werden, |6sen aber dennoch laufend Flachenbedarfe aus.

Gleichwohl dienen sowohl die Bauleitplanung als auch die Umweltplanungen den Zielen des INSEK.

In Auswertung der Fachbedarfs- und Zielkonzepte wurden die Flichenbedarfe der Amter und
Akteure zusammengefasst und gleichzeitig so strukturiert, dass weitere Auswertungen nach
Beschaffenheitsvoraussetzungen notwendiger Grundstiicke méglich sind (Anlage 2).

Soweit die vorliegenden Konzepte keine oder aufgabenbedingt nur allgemeine Angaben zu
notwendigen Grundstiicksbeschaffenheiten und/oder -gréRen enthalten, wurde eine
FlachengrofRenordnung nach Plausibilitatserwdgungen geschatzt. Mit Blick auf den
Bevorratungsgedanken sind in diesem Sinne bei den Bauflachen auch nicht konkret bezifferte
Bedarfe beriicksichtigt, um auf kurzfristige Anderungen der fachlichen Anforderungen reagieren zu

kénnen.

4.3.1 Unbebaute Flachen

4.3.1.1 Griin- und Erholungsflichen, Okologische Nutzungen, Bewegungsrdume und GroRspielfelder

Sowohl im Zustandigkeitsbereich des Amtes fiir Stadtgriin und Abfallwirtschaft als auch des
Umweltamtes gibt es eine Vielzahl von Fachkonzepten (siehe 2.3.3.), die einen erheblichen Bedarf an
unversiegelten Flachen erfordern. Unter wirtschaftlichen Aspekten kann es sich dabei nur um

unbebaute bzw. nicht bebaubare Flachen handeln. Ausnahmen sind bebaute Flachen z. B. bei
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Sanierungen von Altlasten und Deponien oder zur Entwicklung von Gewassern und zum
Hochwasserschutz. Ebenso werden regelmalig ehemals genutzte versiegelte Brachen wie z. B.

aufgelassene Stalle fiir naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen bendtigt.

Zudem ergibt sich aus dem Sportentwicklungskonzept, das grundsatzlich dem Bereich der
Daseinsvorsorge zuzurechnen ist, das Bediirfnis zur Erweiterung des Angebotes um 10 normierte
GroRspielfeldern in den nachsten 10 Jahren (ohne Schulsportanlagen) und an raumlich

Ubergreifenden Bewegungsraumen.

Neben der Erfillung zahlreicher gesetzlicher Pflichtaufgaben im umweltrechtlichen Bereich hat sich
die Landeshauptstadt Dresden zu einer besonderen Verantwortung fiir die Sicherung der
Daseinsvorsorge und der Lebensqualitat bekannt, deren grundsatzliche Zielstellungen mit dem FNP

und dem Landschaftsplan zu flaichenbezogenen Nutzungszielen konkretisiert werden.

Soweit bereits heute quantifizierbar, wurde in einzelnen Konzeptionen ein konkreter Bedarf ermittelt
und im Ansatz auch zeitlich eingeordnet, z. B. im Falle des Kleingarten- oder Spielplatzentwicklungs-

konzeptes und fir Teile der Sportentwicklungsplanung.

Eine konkrete Ausweisung des Flachenbedarfs ist aber nicht fiir alle Bereiche moglich, weil
- insbesondere autarke Vorhaben (z. B. des Hochwasser- und Gewasserschutzes und der
Deponiesanierung) stark an Planverfahren und Fordermittelprozesse gebunden sind und
- Fragen der Griinordnung und des Umweltschutzes grundsatzlich planungsbegleitend in
Bauprojekte einzubinden sind (z. B. Spielflaichen als wohnaffine Nutzung oder Griinrdume in

Wohngebieten, Gewerbegebieten oder als StralRenbegleitgriin im Verkehrsbau).

Es bestehen aulRerdem zahlreiche Moglichkeiten fiir Synergien. So sollen zuklnftig fir
Mehrfachnutzungen geeignete Flachen (wie z. B. Griinanlagen, Bewegungsraume, GroRspielfelder,
Offnung von Kleingartenanlagen fiir die Allgemeinheit, aber auch andere kommunale Flichen)
verstarkt gepriift und wohnortnahe, dezentrale Sport- und Bewegungsraume durch die Kombination
mit bzw. in Griinanlagen geschaffen werden.

Vor diesem Hintergrund stellt der prognostizierte Gesamtbedarf im Bereich ,,Griin“ auf den
Landschaftsplan ab, der alle genannten Bereiche abdeckt.

Nach der Auswertung des federfiihrend fir die Umsetzung des Landschaftsplanes zustdandigen
Umweltamtes ergeben sich im Bereich ,Griin“ abgeleitet aus dem Entwicklungs- und
Malnahmenkonzept des Landschaftsplanes Flachenbedarfe von ca. 822 ha, die mit hoher Prioritat
erworben werden sollen. Daneben werden 405 ha fiir einen Flichenerwerb mit niedrigerer Prioritat
ausgewiesen, die in einem laufenden, langfristigen Prozess 6kologisch aufzuwerten bzw. zu erhalten
sind und moglichst in stadtischer Hand zu sichern sind. Mit den genannten Flachen werden

beispielsweise Bedarfe fiir Ausgleichsflachen, Arten- und Gebietsschutz sowie
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Landschaftspflegemalnahmen, Gewasserrenaturierungsmalinahmen, Ersatzflachen fur

Waldumwandlungen aber auch fiir Freiraume, Erholungs-, Spiel- und Sportflachen beriicksichtigt. Zur

Umsetzung der Bedarfe der einzelnen Bereiche des Landschaftsplanes sind in Zusammenarbeit mit

dem Geschéftsbereich Umwelt und Kommunalwirtschaft Teilkonzepte zu erarbeiten. Das Konzept ist

im Rahmen seiner Evaluierung entsprechend zu erganzen.

Darliber hinaus wird in Einzelfdllen die dingliche Sicherung sowohl fiir die dauerhafte als auch die

temporare Nutzung von Grundstlcken durch 6kologische (Ausgleichs-)MalRnahmen gepriift.

Vergleicht man die in den Jahren 2015 bis 2019 realisierten Grunderwerbe, muss jedoch die

Moglichkeit einer Realisierung dieses umfangreichen Flachenerwerbs kritisch betrachtet werden.

Erwerbsfliche | Anzahl Kaufpreis in EUR Auftrag zum Erlduterung
in m? Vertrdge Erwerb
(Fachamt)
17.025 5 1.052.660,00 37
59.863 13 7.285.212,00 40
459 1 6.885,00 55
22.866 15 699.526,76 61 | Grundstiickstiibertragungeni.V. m
stadtebaulichen Vertragen;
Vorkaufsrechte,
135.901 16 66.414,40 62 Bodensonderungsverfahren
90.939 25 7.081.076,84 65 Verwaltungsunterbringung,
strategischer Grunderwerb
23 428.768,79 65 Gutliche Einigungen
13.183 69 275.985,13 66 Verkehrsflachen
66.037 11 93.619,64 67
441.182 16 8.346.910,30 80 Flachen fir
Gewerbegebietsentwicklung
552.689 55 980.876,67 86 Flachen fir Hochwasserschutz,
AusgleichsmalRnahmen, etc.
1.544 5 111.743,84 DB AG, DVB
AG
1.497 1 15.000,00 EB Sport
113.596 2 13.002.100,00 SEDD | Flache fiir Erweriterung Klaranlage
3.226 9 19.154,51 Ortschaften
12.722 68 154.723,35 A 66 Rickstandiger Grunderwerb von
VerkFIBerG StraRenflachen
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In dem genannten Zeitraum wurden allein fiir die Amter 67und 86 insgesamt 61,9 ha Flache, das

entspricht durchschnittlich 12,4 ha pro Jahr, erworben.

Da das Flachenangebot in der Stadt sowie die Ressourcen zum Erwerb einschlieRlich der
Verfligbarkeit von Tauschflachen durch die Stadt begrenzt sind, wird fiir einen realistischen
Grunderwerb von einem Bedarf von 100 ha im griinen Bereich sowohl fiir den kurz- als auch den

mittelfristigen Zeithorizont ausgegangen.

4.3.1.2 Flichen fiir die verkehrliche Infrastruktur (ohne Verkehrsbaumafnahmen)

Im Rahmen ihrer hoheitlichen Aufgabenerfiillung obliegen der Stadt Dresden der grundsatzliche
Ausbau und die Erweiterung des verkehrsinfrastrukturellen Angebotes sowie zudem die Errichtung
entsprechender Ingenieurbauwerke im Rahmen baulicher MaRnahmen.

Dabei werden stetig zahlreiche Projekte, z. B. die Ertlichtigung des StraRennetzes und
NeuerschlieBungen in Baugebieten und Quartieren, der abschnittsweise weitere Ausbau des Ful3-
und Radwegenetzes sowie die Schaffung von Moglichkeiten fiir den Ruhenden Individualverkehr, als

EinzelmaBnahme oder im Verbund mit anderen Projekten der Stadtentwicklung durchgefiihrt.

Das INSEK nennt 5 GroRRprojekte mit einem Investitionsvolumen von je liber 5 Mio. Euro.
Eine zunehmende Bedeutung haben Mobilitdtspunkte und die Férderung der e-Autos durch
entsprechende Lademoglichkeiten, was ebenfalls zu einem Flachenmehrbedarf fliihren wird, der nicht

immer im bereits bestehenden 6ffentlichen Verkehrsraum abbildbar sein wird.

Noch nicht restlos abgeschlossen ist zudem der sogenannte riickstandige Grunderwerb, der sich mit
dem Erwerb und der Sicherung von Flachen befasst, die bereits errichtet und 6ffentlich gewidmet
sind. Zudem besteht eine grundsatzliche Ankaufverpflichtung fir 6ffentlich festgesetzte Flachen in

Bebauungspldnen, der bedarfsweise ebenfalls nachzukommen ist.

Analog den Feststellungen zum Bereich ,,Griin” ist es auch hier kaum moglich, den konkreten
Flachenbedarf aus der Vielfalt der Anforderungen und Synergien abzuleiten und gesichert zu

bewerten.

Zu den bereits genannten Griinden treten —im Zusammenhang mit aktuellen Vorhaben -
umfangreiche gesetzliche Moglichkeiten und Verpflichtungen der Inanspruchnahme zur
Flachensicherung und -beschaffung. Die Konkretisierung dieses Bedarfes bleibt deshalb den
einzelnen verkehrsplanerischen Konzepten und MaRnahmenplanungen vorbehalten und ist nicht

Gegenstand dieses Konzepts.
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Geschatzt werden kann lediglich der Flachenbedarf fiir den Rickstandigen Grunderwerb und noch
nicht maBnahmenkonkret zugeordnete Vorhalteflachen. Dieser betragt durchschnittlich 3 ha in
einem Zeitraum von 5 Jahren. Da die Bereinigung nach VerkFIBerG (Verkehrsflaichenbereinigungs-

gesetz) rucklaufig ist, wird mittelfristig von einem Riickgang auf 1 ha in 5 Jahren ausgegangen.

4.3.2 Baufldchen

4.3.2.1 Bedarf zur Deckung des kommunalen Eigenbedarfs — Daseinsvorsorge

Unter kommunalem Eigenbedarf an Bauflachen im Sinne dieses konzeptionellen Ansatzes sollen alle

Grundstickserfordernisse zusammengefasst werden, die

- aus der Erfillung von Pflichtaufgaben hergeleitet werden kdnnen, z. B. die Bereitstellung von
Schulen und Kindergarten oder von Objekten der Jugend- und Sozialarbeit;

- sich aus freiwillig ibernommenen Aufgaben, z. B. im Bereich Sportentwicklung oder der
Bibliotheken, zwingend ergeben oder die

- zur Verwaltungsunterbringung erforderlich sind, damit die Aufgabenerfillung auch

organisatorisch gewahrleistet werden kann.

Die In der Anlage 2 aufgefiihrten Bedarfe sind z. T. unter konkreten Standortaspekten, z. T. abstrakt
und unabhéngig von einer Standortentscheidung —dargestellt. Uber die Fachkonzepte hinaus wurde
zudem ein Bedarf prognostiziert, der sich als Folgebedarf zwangslaufig dann ergeben muss, wenn die
Malnahmen zur Erreichung der Ziele — insbesondere Wohnen und Gewerbe — vollstandig greifen.
Der nachfolgend in 4.3.2.2. und 4.3.2.4. dargestellte, konkret benannte Flachenbedarf infolge des
Bevolkerungswachstums und der Schaffung von Arbeitsplatzen zieht regelmaRig zusatzliche

infrastrukturelle Bedarfe im weitesten Sinne nach sich.

Wahrend die lber die Fach- und Zielkonzepte angemeldeten Bedarfe auf den aktuellen und
prognostizierten Rahmenbedingungen fullen, muss aktive Flachenpolitik auch das
,Unvorhersehbare” abdecken und auf zusatzliche Reserven ausgerichtet sein. Dabei ist vor allem
dem Umstand der Entwicklungszeit bis zur tatsachlichen Bebaubarkeit einer Flache Rechnung zu

tragen.

Insoweit lasst sich der Gesamtbedarf sowohl kurzfristig als auch mittelfristig wie folgt darstellen:

23



Zeitraum 1-5 Jahre

Zeitraum 6-10 Jahre

Pflichtaufgaben

Schulen?
- 1 Grundschulstandort
- 1Forderschule
- 2 Gymnasialstandorte

5 ha

2,0 ha

Kindertageseinrichtungen®
- 1 Standort

0,2 ha

0,4 ha

Feuer- und Rettungswachen®
- 1 Rettungswache
- 1Feuerwehrgeréte-
haus

0,6 ha

0,5 ha

Verwaltungsunterbringung
- Ersatzstandort
Tierheim
- sonstiges

2,0 ha

Freiwillige Aufgaben

Soziale und soziokulturelle
Einrichtungen

- Bibliotheken

- Jugendhauser

- Kulturhduser

- Kinder-und

Jugendhilfe
- Krankenhauser

0 ha

1 ha

Sportstatten’
- Schaffung von

a. Skateranlagen)
- Errichtung von 10
GroRspielfeldern

Bewegungsraumen (u.

5 ha

5 ha

Friedhofe

0

0

Summen

rd. 11 ha

rd. 11 ha

Somit missen in den nachsten 5 Jahren insgesamt ca. 11 ha potenziell fir Einrichtungen des

Gemeinbedarfs geeignete Bauflachen und in den folgenden 5 Jahren insgesamt rd. 11 ha neu

erworben werden, um die angezeigten Bedarfe decken zu kénnen. Dies ermdglicht neben der

Vorhaltung von Reserveflachen fiir kleinere Vorhaben vor allem eine mittel- und langfristig flexible

Standortplanung in den Pflichtbereichen sowie die schrittweise Umsetzung von MaRRnahmen der

freiwillig ilbernommenen Daseinsvorsorge.

4\0278/20 Evaluation Schulnetzplan, Anlage Evaluation der Schulnetzplanung
5V0197/20 Fortschreibung Fachplan Kindertageseinrichtungen und Kindertagespflege fiir das Schuljahr
2020/21, Anlage Fachplan, Teil D Standortplanung
6V0749/21 Rettungsdienstbereichsplan 2022-28, V1100/21 Brandschutzbedarfsplan 2021
7V2699/18 Sportstrategie der Landeshauptstadt Dresden bis 2030, Anlage 1; Stellungnahme EB Sportstitten

vom 13.09.19
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4.3.2.2 Bedarf zur Umsetzung wohnungspolitischer Zielsetzungen, insbesondere Wohnungsbau

Zur Deckung der kommunalen Zielstellungen im Wohnungsbau sind Flachen fir die Errichtung von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, zur Vergabe an Baugemeinschaften sowie zur

Deckung des Bedarfs im individuellen Wohnungsbau bereit zu stellen.

Nach einem langen Zeitraum, in dem der sog. freie Wohnungsmarkt sich weitgehend eigenstandig
regulieren konnte und Angebote fiir alle Einkommensschichten bereithielt, machen sich nun

verstarkt Eingriffe der 6ffentlichen Hand notwendig.

Das 2019 beschlossene ,,Wohnkonzept der Landeshauptstadt Dresden” beinhaltet als Zielstellung
u. a. die Sicherung von Flachenangeboten fiir den Wohnungsneubau sowie von attraktiven
Rahmenbedingungen fiir Wohnungsbauinvestitionen, um die Wohnungsversorgung bei stetig

wachsender Wohnungsnachfrage sicherzustellen.

Im Wohnkonzept wird formuliert, dass der kommunale Wohnungsbestand bis 2030 auf 5.000
Wohnungen steigen soll, weitere 5.000 Wohnungen kénnten durch den Ankauf von
Belegungsrechten gesichert werden. Mit den bisher in die WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG
eingelegten Grundstlicken und Wohnungen sowie den weit fortgeschrittenen Planungen fir die
Einlage weiterer Wohnungen und Flachen kénnte ein Bestand von rund 1.500 kommunalen

Wohnungen geschaffen werden. Daraus ergibt sich bis 2030 ein Fehlbedarf von 3.500 Wohnungen.

Bei einer offenen Bauweise im Geschosswohnungsbau kénnen durchschnittlich 90 bis 130 WE /ha
errichtet werden. Die WiD hat in der Vergangenheit durchschnittlich 105 Wohnungen pro Hektar
errichtet. Dieser im unteren Bereich der Spanne liegende Wert berlicksichtigt, dass Stellplatze
ebenerdig angeordnet werden miissen, da die Errichtung von Tiefgaragen die Baukostenobergrenze
nach der geltenden Férderrichtlinie (ibersteigen wirde.

Fir dieses Konzept wird mit einer mittleren Dichte von 105 WE/ha kalkuliert, so dass sich fur 3.500
noch zu errichtenden Wohnungen ein Flachenbedarf von 33 ha ergibt, der mit jeweils 17,5 ha

gleichmaRig auf beide Planungszeitraume verteilt wird.

Dieser Flachenbedarf von 3,5 ha/Jahr ist kurzfristig nur durch Erwerb von baureifen
Wohnbauflachen, ab einem Planungshorizont von 3 bis 5 Jahren auch durch Entwicklung von
entsprechenden Potentialflachen zu decken. Daher wird bei der mittelfristigen Bedarfsermittlung von
einem Bedarf von jahrlich 1,5 ha baureifen Wohnbauflachen und weiteren 2 ha Entwicklungsflachen
zzgl. eines Flachenaufschlags von 50 % fiir ErschlieBungsmalnahmen, mithin von insgesamt 4,5

ha/lahr ausgegangen.
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Der kurzfristige Bedarf an Flachen fiir Baugemeinschaften kann aus dem verfligbaren Bestand
gedeckt werden. Hier eignen sich insbesondere Flachen, die aufgrund der geringen Grof3e nicht fiir

eine Einlage in die WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG verwendet werden kénnen.

Flachen im individuellen Wohnungsbau kénnen sowohl zur Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern als auch auf Wohneigentum orientierte verdichtete urbane
Bauweisen (z. B. ,,Town Houses“) genutzt werden. Politische Beschlisse oder Fachkonzepte fiir die
Bereitstellung derartiger Flachen gibt es bislang nicht, obwohl die Sdchsische Gemeindeordnung als
Grundsatz die Aufgabenerfillung zum Wohl aller Blrger formuliert. Das INSEK untersetzt diese
Zielstellung, in dem unter Ziff. 15 die Sicherung von bedarfsgerechtem und zukunftsfahigen
Wohnraum fir Alle gefordert wird. Auch das Wohnkonzept formuliert als Ziel: ,Fir alle
Einwohnerinnen und Einwohner ist ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot gesichert” und verweist

auf die Sicherung bzw. Schaffung entsprechender Wohnbauflachenpotenziale.

In der empirica Wohnbedafsprognose von 2016 wurde ein jahrlicher Neubaubedarf von 300
Wohnungen in Eigenheimen fiir den Zeitraum 2019 bis 2025 ermittelt. Dieser Bedarf wurde bislang

nicht vollstandig durch private Bauvorhaben gedeckt.

Einer Abwanderung von Einwohnern in das Umland, in dem entsprechende Fldachen noch verfligbar
sind, ist aus mehreren Griinden entgegen zu wirken:
- kurze Wege zwischen Wohn- und Arbeitsort steigern die Attraktivitdt der Stadt und mindern
die Verkehrsbelastung durch Pendlerstrome
- die Verfligbarkeit entsprechender Flachen in der Stadt sind als Standortfaktor bei der
Ansiedlung von Unternehmen relevant, um gut ausgebildete Arbeitskrafte anzuziehen
- eine Durchmischung verschiedener Wohnformen ist sowohl stadtebaulich als auch fiir die

soziale Ausgewogenheit von Vorteil.

Daher wird es als Aufgabe der Stadt angesehen, bei der Entwicklung und Bereitstellung von
Standorten fir den individuellen Wohnungsbau eine aktivere Rolle als bisher einzunehmen. Um die
Bedarfsliicke angemessen zu decken, wird eine jahrliche ZielgréRe von 20 Grundstiicken und damit

ein jahrlicher Flachenbedarf von 1 ha vorgeschlagen.
Angebote zur Deckung des Flachenbedarfs im individuellen Wohnungsbau kénnen kurzfristig durch
die Sicherung der ErschlieBung vorhandener kommunaler Flachen geschaffen werden. Mittelfristig ist

hier jedoch ebenfalls ein Flachenerwerb erforderlich.

Dartiber hinaus stellt das Vorhalten von Flachen fiir den individuellen Wohnungsbau ein

wirkungsvolles Tauschpotenzial dar. Da Grundstiickseigentlimer derzeit Flachen nicht oder nur im
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Tausch gegen andere Baugrundstiicke abgeben, eréffnet ein entsprechendes Flachenportfolio auch

im Grunderwerb bessere Moglichkeiten.

Aus den drei diesbeziiglichen Konzeptionen, der entsprechenden Beschlusslage sowie der derzeitigen

Bedarfslage ergeben sich folgende flachenseitige Anforderungen:

Kurzfristig (1-5 Jahre) Mittelfristig (6-10 Jahre)
Kommunaler Wohnungsbau 17,5 ha 22,5 ha
Bauherrengemeinschaften 0 1 ha
(min. 2 Flachen pro Jahr)
Flachen fir individuellen 0 1ha
Wohnungsbau
Unterbringung besonderer
Bedarfsgruppen als Flachenbedarf im Rahmen von mietpreis- und belegungsge-
Pflichtaufgabe bundenem Wohnraum abbildbar)
-Errichtung von 2 Uber-
gangswohnheimen
Gesamt 17,5 ha | 24,5 ha

Da der Bedarf nicht aus bestehenden baureifen Flachenangeboten gedeckt werden kann, muss
gerade im Falle des kommunalen Wohnungsbaus zur Deckung der mittel- und langfristigen
Anforderungen ein Vorlauf geschaffen werden, der die gezielte Schaffung von Baurecht und die

Herstellung der notwendigen Erschliefungsanlagen ermoglicht.

4.3.2.3 Flachen zur weiteren Aufwertung Dresdens als Kultur- und Wissenschaftsstandort

Zusatzlich zu dem sich aus der Kulturentwicklungsplanung ergebenden Bedarf zur mittelfristigen
Schaffung von 3 Objekten fiir Stadtteilkulturzentren bzw. fiir ein Kiinstler- und Atelierhaus mit jeweils
ca. 1.000 m? (Nutz-)Flachenbedarf, der eng mit den Ausfiihrungen zum Eigenbedarf verbunden ist,
gibt vor allem das INSEK Vorgaben zu den Handlungsfeldern im Rahmen der Grundstiickspolitik.

Die Begriffe Kultur und Wissenschaft sind mit der Identitat Dresdens untrennbar verbunden und
sollen — neben den Zielsetzungen zur Bewahrung — mit einem stetig wachsenden, qualitativ

hochwertigen und breiten Angebot untersetzt werden.

In diesem Sinne ist auch der Begriff des integrierten grundstiicksstrategischen Handelns zu
verstehen, das auf die Erfiillung verschiedenster — stadtentwicklungspolitischer, kultureller, soziale
0. a. Ziele ausgerichtet ist. Dies gilt z. B. fiir die noch nicht abschlieBend untersetzten Uberlegungen
zur Aktivierung von Brachflachen fir z. B. universitatsaffine Nutzungen, das Umfeld bestehender
Forschungs- und Kultureinrichtungen und die verstarkte Orientierung auf die Erhaltung von

Denkmalern (im INSEK konkret fiir den alten Amtsschlachthof formuliert).
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Die flachenseitige Ermittlung des Bedarfes fiir kulturelle Nutzungen erfolgte durch das Amt fiir Kultur
und Denkmalschutz und belduft sich im mittelfristigen Zeithorizont auf 0,3 ha. Dies eroffnet den
Spielraum fiir mehrere kleinere Standorte oder Ergdanzungsflachen, aber auch die Umsetzung eines
groReren Standortbedarfs. Darliber hinaus wird der Bedarf teilweise durch den Bereich
Daseinsvorsorge abgedeckt; weitere Bedarfe stehen im Zusammenhang mit den nachfolgend naher

zu betrachtenden gewerblichen Bedarfen.

4.3.2.4 Bedarf zur Starkung der Angebote Dresdens als Gewerbe- und Forschungsstandort

Im Sinne der weiteren obersten Zielsetzung des INSEK, Dresden als ,,Stadt mit Leistungskraft” weiter
zu entwickeln, hat die Bereitstellung von Flachen fir Einrichtungen der angewandten Forschung
einen besonderen Stellenwert. Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept sieht daneben die
bedarfsgerechte Bereitstellung von Flachen fiir Griinder, wachsende Bestandsunternehmen sowie

Neuansiedlungen vor.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept stellt einen umfangreichen Bedarf dar, der im Einzelnen
bezliglich der Anforderungen an die Flachenbeschaffenheit im Sinne des Flachennutzungsplanes zu
konkretisieren sein wird. Dies betrifft vor allem die Unterscheidung von rein als Gewerbeflachen
ausgewiesenen Standorten und sonstigen, wesentlich breiter nutzbaren Flachen bis hin zu

wohnaffinen Nutzungen.

Anhand des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes lasst sich ein durchschnittlicher Grundstiicks-
bedarf von ca. 3 bis 5 ha neuer Flachen pro Jahr ableiten. Zusammenfassend wird eine Annahme von
ca. 3 ha pro Jahr zugrunde gelegt, wobei der Schwerpunkt auf einem ausgewogenen Verhaltnis von
GrofB- und Kleinflachen liegt und im Sinne der Konzeption eine kontinuierliche Entwicklung und

Verwertung erschlossener Flachen in derselben GrofRenordnung zu legen ist.

4.3.3 Zusammenfassung

Anhand der vorliegenden konkreten Bedarfsanalysen in den Bereich Wohnen, Gewerbe und ,,Griin“
und einer sowohl auf den Erfahrungen der letzten Jahre basierenden Hochrechnung in den anderen
Bereichen lasst sich folgender Grundstlicksbedarf einschatzen, der die jahrlich und periodisch

notwendigen Quantitaten und Nutzungskategorien bei der Flachenbereitstellung und —beschaffung

zeigt.
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Kurzfristiger Bedarf | Mittelfristiger Bedarf
in ha (1-5 Jahre) in ha (6-10 Jahre)
Unbebaute Flachen
Landschaftsplanung
einschl. (Sport)Freiflachen (8228), 100 (450), 100
Verkehrsflachen (ohne 3 1
VerkehrsbaumalRnahmen)
Bebaubare Flachen
Daseinsvorsorge 11 11
Wohnen 17,5 22,5
Kultur® und Wissenschaft 0,3
Gewerbel? 15 15
Gesamt 147 150

Um alle im INSEK 2025+ verankerten Ziele einschlieflich der Umsetzung kommunaler Pflicht- und

freiwillig zur Pflicht erhobener Aufgaben im Rahmen einer gesicherten Eigentiimerposition der Stadt

erreichen zu kdnnen, muss bei der vorhergesagten Entwicklung der Rahmenbedingungen das

gesamte Immobilienportfolio (derzeit etwa 5.379 ha Gesamtflache) in den nédchsten 10 Jahren um ca.

297 ha, das sind ca. 6 % Mehrflache, wachsen.

Dieser Zuwachs entspricht der Summe der vorstehend ermittelten kiinftigen und zusatzlichen
Bedarfe und unterstellt, dass Bedarfsdeckungen aus dem aktuellen Vorrat an Finanzvermogen

bereits bei den Anmeldungen berlicksichtigt sind.

Berticksichtigt man auBerdem den Umstand, dass allein 37 % (ca. 1.970 ha) des aktuellen
Gesamtbestandes durch die verkehrliche Infrastruktur gebunden sind und Zuerwerbe fiir diesen
Bereich nur marginal betrachtet wurden, bedeutet das, dass die derzeit fiir alle anderen Aufgaben

zur Verfligung stehenden ca. 3.409 ha um ca. 9 % wachsen missen.

Bei den unversiegelten Flachenpotenzialen - unter Annahme eines weitgehend unveranderten
Bestandes an Landwirtschaftsflachen - muss sich die Flachenbilanz im Bereich ,,Grin“ selbst unter
rechnerischer Einbeziehung des rein fiskalisch verwalteten Bestandes an Garten- und
Erholungsflachen um ca. 8 % erhéhen, sofern die bereits als realistisch zu deckenden Bedarfe von
jeweils 100 ha im kurz- und mittelfristigen Zeithorizont erworben werden kdnnten. Die als Bedarf
angemeldeten Flachen im Umfang von 822 ha bzw. 405 ha werden nach fachlicher Einschatzung

nicht vollumfanglich bzw. nur im langfristigen Bereich von mehr als 30 Jahren umsetzbar zu sein.

8 siehe Ziff. 4.3.1.1

9 Stellungnahme A41 vom 26.3.19

10y1795/17 Zweite Fortschreibung der Konzeption zur kurz- und mittelfristigen Entwicklung kommunaler
Gewerbestandorte in der Landeshauptstadt Dresden, Anlage 2; Stellungnahme A 80 vom 22.03.2019
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Der im Sinne der Zielerreichung baulich nutzbare Bestand muss sich um ca. 7 % vermehren, da aus
dem verfligbaren Finanzvermogen kaum Reserven zur nachhaltigen oder gar vollstandigen Deckung
von Bedarfen generiert werden kénnen. Das Portfolio wurde in den vergangenen Jahren regelmaRig
im Rahmen der Unterstiitzung von Fach- und Zielplanungen Gberprift und geeignete Grundstiicke

zur Verfligung gestellt, ohne dass diese im Wege einer weiteren Bevorratung ersetzt wurden.
Der Bestand an Splitter- und Arrondierungsflachen ist hingegen hinsichtlich seiner Eignung fir
dkologische AusgleichsmaRnahmen zu priifen, ggf. umzunutzen und im Ubrigen sukzessive durch

Verkauf abzubauen (siehe Ziff. 8.4.5).

Zusammenfassung der kurz- und mittelfristigen Entwicklung des Grundstiicksportfolios (bis 10 Jahre):

Istin ha davon Sollin ha Differenz in
Finanzvermdgen ha
Griin/Erholungsflachen, 4032 753 4236 + 204
Verkehrsflachen
Sonstige Flachen ohne 47 47 -20 -27

,Potenzial” (Splitterflachen,
bereits im Verkauf)
Bebaubare Flachen 1300 300 1392 +92
(Fachvermogen, Wohnbau-
und Gewerbeflachen einschl.
Grundstiicke mit
Erbbaurechten)

5. Verfiigbarkeit und Eignung des kommunalen Immobilienportfolios

Fir die Aktivierung von Potenzialen zur Bedarfsdeckung kann nur das Finanzvermogen von ca. 1.100
ha herangezogen werden (siehe Kapitel 1 ,Struktur des Finanzvermogens®), da alle anderen Flachen

bereits fir andere Nutzungen gebunden sind.

Obwohl die Landeshauptstadt Dresden mit ihrem Gesamtbestand an Finanzvermogen einer der
groRten Grundstickseigentimer im Stadtgebiet ist, kann sie die beschriebenen Anforderungen an

eine aktive Bodenpolitik nicht mehr hinreichend erfiillen.

Griinde dafir sind:
a) Landwirtschaftlich genutzte, Griin- und Gartenflachen:
Landwirtschaftlichen Flachen sind grundsatzlich in ihrer Nutzung zu erhalten und entziehen

sich in der Regel einer baulichen Entwicklung.

Soweit von diesem Grundsatz ausnahmsweise abgewichen werden soll, ist bei Flachen

gréRer 5.000 m? nach den Festsetzungen des Grundstiicksverkehrsgesetzes addquates
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b)

Ersatzland bereit zu stellen, so dass eine Entwicklung von Bauland nur durch Bereitstellung
anderer (zusatzlicher) Landwirtschaftsflachen moglich ist. Darliber hinaus sind diese Flachen

groRtenteils langfristig mit Landpachtvertragen belegt.

Das o6kologische Potenzial von Landwirtschaftsflachen, z. B. fiir KompensationsmaRnahmen
oder Aufforstungen, ist vor dem Hintergrund der besonderen Schutzwiirdigkeit ebenfalls

sehr begrenzt.

Die in diesem Segment dargestellten Griinflachen sind ebenfalls nicht als Bauflachen
dargestellt und diirften sich nur in wenigen Einzelfdllen und i. d. R. nur nach Durchfiihrung
entsprechender Planverfahren fiir eine bauliche Entwicklung eignen.

Die Untersuchung der Gesamtheit dieser Flachen unter Entwicklungsaspekten hat im

Rahmen eines aufzubauenden Portfoliomanagements zu erfolgen.

Dasselbe gilt flir die Garten- und Erholungsflachen, die im Flachennutzungsplan nicht als
potenzielle Bauflachen ausgewiesen sind und insoweit im Rahmen der Zielsetzung ,,Griin“
bericksichtigt wurden, auch wenn flachenkonkret noch nicht alle Potenziale im Sinne der

Landschaftsplanung ausgeschopft sind.

zu Wohnzwecken, als Garagen- oder Freiflachen genutzte Flachen:

Die zuletzt kurzfristig noch zu Wohnzwecken bebaubaren Flachen wurden in die Kommunale
Wohnungsbaugesellschaft WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG eingelegt. Derzeit sind
nur noch Einzelflachen verfiigbar, die aufgrund noch nicht geklarter Restitutionsanspriiche

oder durch Aufgabe 6ffentlicher Nutzungen zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Der noch im Bestand der Landeshauptstadt Dresden befindliche Wohnungsbestand ist
gemaR Beschluss des Stadtrates zu V 1441/16 vom 02.03.2017 in die WiD Wohnen in
Dresden GmbH & Co. KG einzulegen. Auf diesen Flachen kdnnen jedoch keine zusétzlichen

Gebaude errichtet werden.

Die bebaubaren Flachen, die oft mit Garagen bebaut sind, wurden ebenfalls in die WiD
Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG eingelegt. Lediglich kleinere, nicht bebaubare
Garagenflachen befinden sich noch im Bestand der Landeshauptstadt Dresden, die jedoch bis
auf wenige Ausnahmen entweder nicht oder nicht wirtschaftlich durch die WiD Wohnen in

Dresden GmbH & Co. KG verwertbar sind.

Mit der Bewertung des mit Garagen genutzten Grundstiicksbestandes befasst sich das
Garagenkonzept. Dieses Konzept stellt einen ersten Schritt flr das aufzubauende

Portfoliomanagement dar.
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c)

d)

e)

Freiflachen - hier sind auch einige wenige im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellte Erholungsgarten enthalten - sind hinsichtlich ihrer baulichen Nutzbarkeit den

Garagengrundstiicken gleichzusetzen.

Der Bestand an Freiflachen umfasst knapp 800 Flurstiicke, von denen ca. drei Viertel un- oder

minderbebaut sind. Ca. 150 Flurstiicke sind bebaut.

Gewerbeflachen:
Der als Gewerbeflachen ausgewiesene Gesamtbestand von aktuell ca. 45 ha genligt nicht als
ausreichende Grundlage zur Deckung der im Gewerbeflachenentwicklungskonzept

dargestellten Bedarfe.

Die in den Kommunalen Gewerbegebieten befindlichen Grundstiicke sind bereits
erschlossen, zeitnah bebaubar und werden laufend zum Verkauf angeboten.

Aktuell stehen netto 15 ha erschlossene Gewerbeflachen (Ausweisung GE, Gl) in
kommunalen Gewerbegebieten zur Verfligung. Weitere ca. 5 ha (Ausweisung SO) befinden

sich im Wissenschaftsstandort Ost, wovon derzeit ca. 1 ha zur Vermarktung bereit steht.

Weitere Flachen, insbesondere im Wissenschaftsstandort Ost, werden derzeit
bauplanungsrechtlich bzw. fiir die Erschlieung vorbereitet und sollen anschlieBend dem

Verkauf zugefihrt werden.

mit Erbbaurechten belasteten Flachen:

Diese Flachen stehen aufgrund der vertraglichen Bindung kurz- und mittelfristig nicht fir eine
Nutzung oder bauliche Entwicklung durch die Landeshauptstadt Dresden zur Verfiigung. Da
die Mehrzahl der Erbbaurechte erst in den 1990er Jahren begriindet wurde und Laufzeiten
zwischen 30 und 90 Jahren vereinbart wurden, konnen nur die in den nachsten Jahren

auslaufenden Erbbaurechte fiir andere Nutzungen geprift werden.

Die mittels Erbbaurecht vergebenen Flachen sind per Definition Bauflachen, jedoch langfristig
an Dritte iberlassen. Durch eine Vielfalt an Nutzungen im stadtischen Interesse tragen sie

insoweit mittelbar zur Zielerreichung bei.

Arrondierungs- und Splitterflachen:
Da Arrondierungs- und Splitterflachen selbstandig nicht bebaubar sind, besteht im Sinne der
vorliegenden Betrachtung kein Entwicklungspotential. Lediglich in Einzelfédllen kénnte durch

Erwerb einer Nachbarflache ein sinnvoll verwertbares Grundstiick gebildet werden. In der
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Regel sind angrenzende Grundstlickseigentliimer jedoch nicht bereit, ihre Grundstiicke mit

dem Ziel einer baulichen Entwicklung an die Landeshauptstadt Dresden zu verduRRern.

Arrondierungs- und Splitterflachen stellen jedoch ein Potential fiir kleinere 6kologische
AusgleichsmalRnahmen dar. Auch fir diese Flachenkategorie bedarf es einer systematischen

Untersuchung ihrer Eignung durch das Portfoliomanagement.

f) Verkaufsflachen:
Die im Verkauf befindlichen Flachen wurden hinsichtlich ihrer Eignung fiir kommunale

Bedarfe bereits ausgeschlossen und stehen ebenfalls nicht mehr zur Verfigung.

Einziges Entwicklungspotenzial liegt somit in den unter Ziff. 1.2 f) genannten Flachen, welches sich

wie folgt darstellt:

Flachen ohne
aktuelles Potenzial

"2. Reihe",
erheblicher
Leitungsbestand
25 ha
y Wohnbauentwicklungs-
: flachen 13 ha
‘/““‘
\‘ y
. 4 Daseinsvorsorge-
Verkehrsflachen y ..
 "Griin" flachen
3,5ha y
! y 5,7 ha 22 ha
Gewerblich
genutzte Flachen
6 ha

Bauflachen Wissenschaft
6 ha

Die im Rahmen der Einordnung des stadtischen Finanzvermdgens herangezogenen Kriterien wurden

hier durch Aspekte der perspektivischen Nutzungsmaoglichkeiten erganzt.
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Neben der Betrachtung von Lage, GréRe und Zuschnitt der jeweiligen Flachen erfolgte ein

- erster Abgleich mit bauplanungs- und umweltrechtlichen Belangen unter Berlicksichtigung der
vorliegenden Bedarfsanmeldungen und Grundstlicksreservierungen und

- die Kategorisierung entsprechend den durch die jeweiligen Zukunftsthemen und Aufgaben

vorgegebenen Beschaffenheitsanforderungen.

Es ist festzustellen, dass ca. 25 ha und damit fast ein Viertel aller Flachen trotz ihrer Darstellung als
Bauflache im Flachennutzungsplan nicht bebaubar bzw. anders als im Bestand nutzbar ist, weil
entweder ihr Zuschnitt (z. B. langgestreckte Flachen) dies nicht zuldsst, sie bauplanungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzurechnen sind oder Belastungen wie tiberdrtliche Versorgungsleitungen und
Ubernommene Abstandsflachen dies nicht zulassen. Der Kategorie wurden auch die sogenannten ,,2.-
Reihe-Flachen” zugeordnet, die im Einzelfall nicht erschlossen sind und planungsrechtlich eine

kurzfristige Ausweisung als Bauflache ausgeschlossen wurde.

Die Kategorie ,,Griin“ beinhaltet nicht bebaubare Flachen und auch solche Bauflachen, bei denen im
Rahmen der hoheitlichen 6kologischen Belange der Freihaltung von Bebauung der Vorzug zu geben
ist. Der Bestand von ca. 5,7 ha ist bei einem langfristig bestehenden Bedarf von 200 ha kaum

nennenswert.

Ein Bestand von ca. 3,5 ha stellt Vorhalteflachen fiir die verkehrliche Infrastruktur dar. Dies betrifft
Grundstiicke, die mittel- und langfristig in VerkehrsbaumaRRnahmen eingebunden werden sollen,
derzeit aber noch als Finanzvermdgen verwaltet werden. Eine Anrechnung auf den dargestellten

Bedarf ist wegen fehlender Planungshorizonte nicht moglich.

Der Kategorie ,Daseinsvorsorge” sind derzeit ca. 22 ha des Finanzvermdgens zugeordnet. Es handelt
sich um Flachen, fir die mittelfristige Bedarfsanmeldungen der Amter vorliegen. Die Flichen wurden
im Rahmen einer ersten Betrachtung als potenziell geeignet eingestuft; die abschlieRende
Beurteilung bleibt den konkreten Planungen der Amter vorbehalten. Die Fach- und Zielkonzepte
bericksichtigen im Rahmen der fachlichen Untersetzung von Grundstiicksbedarfen bereits
»reservierte” Flachen, so dass hinsichtlich des festgestellten Bedarfs in der Regel davon auszugehen

ist, dass dieser zusatzlich besteht.

In den Kategorien ,,Gewerbeflachen” und ,(Kultur)/Wissenschaft” steht einem ermittelten Bedarf
von 25 ha ein Bestand von 6 ha bzw. 1,6 ha gegenliber. Insoweit sind die Moglichkeiten zur
Anrechnung auf den Bedarf marginal — zeitlich werden max. 2 Jahre abgedeckt. Hinsichtlich der
tatsachlichen Eignung gilt dasselbe wie im Bereich der Daseinsvorsorgeflachen.

Scheinbar glinstig stellt sich die Situation der als Wohnbauflachen (ca. 22 ha) und als Wohnflachen-

entwicklungspotenziale (ca. 13 ha) ausgewiesenen Flachen dar.

34



Die als Wohnbauflachen ausgewiesenen Grundstiicke sind seit 2015 Gegenstand der Umsetzung der
Beschliisse zum kommunalen Wohnungsbau und zur Griindung der WiD Wohnen in Dresden GmbH
& Co. KG. Sie werden laufend hinsichtlich ihrer Eignung evaluiert, um bebaubare Potenziale zu
aktivieren. Wahrend bereits ca. 10 ha an Grundstilicken sowie die Wohngebadude des vormaligen
Treuhandvermogens Pieschen in die WiD eingelegt wurden, zeigt sich zunehmend, dass die noch
vorhandenen Flachen einschlieBlich der kleinen bebauten (Wohn-)Grundstiicke nahezu grundsatzlich
als nicht sofort verwertbar einzustufen sind. Enthalten sind auch Flachen, die sich infolge der
bauplanungsrechtlichen Beurteilung oder aufgrund noch bestehender Altvertrage fiir Zwecke der

WiD nicht oder zumindest nicht kurzfristig eignen.

Als Wohnbauflachenentwicklungspotenziale bezeichnet das vorliegende Konzept Standorte des
Finanzvermogens, die sich fiir eine Wohnbebauung eignen (kénnten), bei denen aber verschiedene

noch laufende Prozesse, Problemlagen und Konflikte eine kurzfristige Entwicklung verhindern.

So sind beispielsweise im Bereich der friiheren Lackfabrik Mickten (ca. 2 ha) und des Wasserturms
Klotzsche (ca. 3 ha) zunachst ein Planungs- und Umlegungsverfahren durchzufiihren. Im Bereich
,Schwarzer Weg” in Oberwartha und Cossebaude (ca. 2,5 ha) haben 6kologische Belange
Auswirkungen auf den Fortgang des Planverfahrens. Der Standort ,,Markersbacher Weg“ in
Niedersedlitz (ca. 2 ha) kann aufgrund der fehlenden ErschlieBung nicht seiner Nutzung
entsprechend den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans zugefiihrt werden. Fiir eine ca. 2,5
ha grofSe Flache in Strehlen, GeystraRe, soll eine Entwicklung tber den kleinteiligen individuellen
Wohnungsbau hinaus erfolgen. Fiir jeweils ca. 1 ha Flachen in Briesnitz und Lausa bedarf es zunachst

einer grundsatzlichen Entscheidung, ob und inwieweit eine Bebauung tatsachlich méglich ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass kurzfristig kaum noch sofort bebaubare (Wohn)-Bauflachen
zur Verfligung stehen. So muss mit Blick auf die durch das Wohnkonzept angemeldeten Bedarfe vor
allem von einer kurzfristigen Unterdeckung ausgegangen werden, die durch entsprechende Ankaufe

auszugleichen ist. Daflir sind im Haushalt die erforderlichen Mittel bereitzustellen.

Neben den Wohnbauflachen muss in allen Kategorien davon ausgegangen werden, dass
Deckungsmoglichkeiten weiterer Bedarfe, insbesondere fiir im kurzfristigen Bereich liegende
Anforderungen, nicht vorhanden sind, da sich der Bestand hierflir entweder nicht eignet oder erst im

Rahmen langerer Prozesse hierfiir entwickelt werden muss.

Um die Ziele einer strategisch ausgerichteten, nachhaltigen Bodenpolitik zu erreichen, sind
umgehend Aktivitaten zur Deckung der dargestellten Fehlbedarfe erforderlich. Darliber hinaus ist
eine Flachenreserve aufzubauen, um auf heute noch nicht konkretisierbare Bedarfe zu reagieren.
Eine solche ,,Mobilitatsreserve” ermoglicht es, kurzfristig entstehende, neue Bedarfe befriedigen zu

konnen und ein flexibles Gesamtportfolio zu schaffen.
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6. Instrumente zur Deckung des Fehlbedarfs

6.1 Entwicklung und Ausweitung des Bestandes im Rahmen des fiskalischen Handelns

6.1.1. Freihandiger Erwerb

Schwerpunkt des Grunderwerbs und nahezu einziges Mittel zur Erreichung kurzfristiger Effekte ist
nach wie vor die Teilnahme der Stadt am Markt im Rahmen ihres fiskalischen Handelns.

Dies gilt insbesondere fiir die zielgerichtete Beschaffung von Flachen fiir bereits standortkonkrete,
kurzfristig zu realisierende EinzelmalRnahmen und die Suche von Flachen als Grundstock fiir den
notwendigen Pool an Entwicklungsflachen. Dazu gehéren auch aus Nutzung gefallene oder fallende
Grundsticke sowie die Prifung des Erwerbs sogenannter herrenloser Grundstiicke und entwidmeter

Bahnflachen.

Die bereits laufenden regelmaRigen Verhandlungen mit dem Freistaat Sachsen, der BIMA und der
Deutschen Bahn hinsichtlich méglicher — auch preislimitierter — Grunderwerbe sind weiter zu

forcieren.

Dartiber hinaus verfiigt die Landeshauptstadt Dresden in einem geringen Umfang lber
Miteigentumsanteile an ansonsten privaten Grundstlicken, die sie durch Vermégenszuordnung oder
Schenkung erlangt hat. Bei diesen Grundsticken ist der freihdndige Erwerb der privaten
Miteigentumsanteile zu prifen, der im Falle von Mehrheitsanteilen vor der VerauRRerung der

kommunalen Anteile Vorrang zu geben ist.

6.1.2. Tauschvertrdage

Tauschvertrage sind sowohl ein geeignetes Mittel des Grunderwerbs als auch ein Instrument der

Bestandssicherung bzw. gezielten Verwertung.

Da Grundstiicke oft nur im Wege des Tauschs erworben werden kénnen, sind Flachen des
bestehenden Portfolios als potentielle Tauschgrundstiicke vorzuhalten. Des Weiteren sind auch
Flachen, die zunachst nicht fir eine origindare Aufgabenerfiillung bendtigt werden, aber hinsichtlich

ihrer Beschaffenheit als Tauschgrundstiick geeignet sind, zu erwerben und im Bestand zu halten.

Tauschvertrage sollen jedoch grundsétzlich nur dann geschlossen werden, wenn
o ein freihdndiger Grunderwerb nicht moglich ist,
o die aus dem stadtischen Portfolio zur Verfligung gestellte Flache langfristig entbehrlich ist
und der erwerbende Dritte sich durch vertragliche Vereinbarungen zur Erfillung stadtischer
Ziele (z. B. Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen, Errichtung von
Forschungseinrichtungen, Anwendung 6kologischer Bewirtschaftungsansatze o. a.)

verpflichtet,
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o die im Rahmen des Tauschs zu erwerbende Flache der Erreichung der grundstiickspolitischen

Ziele der Stadt dienen kann.

6.1.3 Beteiligung an Zwangsversteigerungsverfahren und Auktionen

Angebote im Rahmen von Zwangsversteigerungen und Grundstiicksauktionen sind laufend zu prifen.
Sofern Flachen fir die Zielerreichung geeignet sind, die Angebote zu vertretbaren Konditionen
erfolgen und die haushalterischen Voraussetzungen vorliegen, wird sich die Stadt an entsprechenden

Verfahren beteiligen.

6.1.4 Privatrechtlich vereinbarte Vorkaufsrechte

Die wenigen noch bestehenden vertraglich vereinbarten Vorkaufsrechte sind bei Verkaufsfallen
hinsichtlich ihrer Austibung zu priifen. Vorkaufsrechte fir alle Verkaufsfalle werden grundsatzlich

nicht mehr geldscht, sondern bleiben bestehen.

Dennoch stellen die vertraglich vereinbarten Vorkaufsrechte nur eine nachrangige Moglichkeit zur
Grundsticksbeschaffung dar, da der Zeitpunkt des jeweiligen Verkaufsfalls nicht planbar ist. Daher
koénnen diese Vorkaufsrechte vor dem Hintergrund der Bedarfsdeckung nur ein unterstiitzendes
Instrument darstellen. Fiir den Umweltbereich mit seinen langfristigen Zielstellungen spielen sie aber

auch weiterhin eine wesentliche Rolle.

6.1.5 Vereinbarung von Dienstbarkeiten

Der Abschluss von Gestattungsvertragen und die dingliche Sicherung des Entwicklungsziels einer
Malnahme durch Bestellung von i. d. R. beschrdankten personlichen Dienstbarkeiten stellen
insbesondere im Umweltbereich ein Mittel zur Sicherung der Mitbenutzung einer privaten Flache
dar, ohne dass die Stadt hier Eigentimerin wird. Dieses Instrument soll auch zukiinftig dann

eingesetzt werden, wenn ein Grunderwerb nicht zwingend erforderlich ist.

6.1.6 Erbschaften und Schenkungen

In seltenen Fallen kann die Stadt Eigentum durch Erbschaften und Schenkungen erlangen. Hier ist zu
prifen, inwiefern derartige Grunderwerbe der Bedarfsdeckung dienen kdnnen. Erbschaften oder
Schenkungen von Grundstiicken sind abzulehnen, wenn diese weder der Deckung kommunaler

Bedarfe im weitesten Sinne dienen noch unter wirtschaftlichen Aspekten vertretbar sind.
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6.1.7. Anmietungen und Leasingvertrage

Insbesondere zur Deckung kurzfristiger Flachenbedarfe in jenen Fallen, bei denen ein geeignetes
Grundstick nicht zur Verfligung steht und nicht erworben werden kann, stellen Anmietungen ein
Mittel dar, das eigene Portfolio zu entlasten. Langfristige Anmietungen sind jedoch durch
entsprechende Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zu untersetzen. Gleiches gilt fiir den Abschluss von

Leasingvertragen mit entsprechenden Ankaufsoptionen.

Anmietungen sind vorrangig fiir die Verwaltungsunterbringung relevant. Entsprechende Regelungen

bleiben einer gesonderten Dienstordnung vorbehalten.

6.1.8 Einvernehmliche Vereinbarungen

Flr die meisten der nachstehend in 6.2. genannten Instrumente stehen neben den gesetzlichen
Verfahren Moglichkeiten zur Verfiigung, Regelungen im Rahmen von vertraglichen Vereinbarungen

oder giitlichen Einigungen zu erzielen.

Sowohl bei den Verfahren nach dem Vermdégens- und Vermoégenszuordnungsgesetz als auch im
Wege von Vorwegregelungen in Bodenordnungsverfahren und zur Abwendung von Recht-
streitigkeiten Uber Vorkaufsrechte ist dies ein Mittel zur Erreichung kurzfristiger Grundsticksver-
flgbarkeiten zu vertretbaren Konditionen. Daher sollten einvernehmliche, vertragliche Regelungen in

allen Verfahren geprift werden.

6.2 Entwicklung und Ausweitung des kommunalen Grundstiicksbestandes im Rahmen des

hoheitlichen Handelns

6.2.1 Bodenordnung/Umlegungsverfahren

Das BauGB eroffnet im Rahmen des hoheitlichen Handelns die Mdglichkeit, Entwicklungen unter
bestimmten Voraussetzungen durch Bodenordnungsverfahren voranzutreiben und baulich nutzbare
Grundsticke sowie 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen bereitzustellen. Die ErschlieRung wie auch

die Herstellung von Verkehrs- und Griinflaichen muss separat geregelt werden.

Im Rahmen ihrer Eigenschaft als Beteiligte in derartigen 6ffentlich-rechtlichen Verfahren kénnen der
Stadt (zum GroRteil unentgeltlich) neben 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen entsprechend ihrer
Einwurfsmasse auch baureife Grundstticke fiir ihre Entwicklungsziele zu einem vom
Gutachterausschuss ermittelten Verkehrswert und geringeren Nebenkosten als beim notariellen
Grunderwerb zugeteilt werden. In diesem Rahmen kdénnen durch entsprechende Bodenordnungen
auch Arrondierungsflachen einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Von dieser Moglichkeit ist

insbesondere dann Gebrauch zu machen, wenn einvernehmliche Regelungen nicht oder nur zu nicht
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vertretbaren Konditionen erzielt werden kdnnen. Die Stadt wird daher grundsatzlich nicht auf eine

Landabfindung verzichten.

Der Stadt steht aulRerdem ein Vorkaufsrecht bei VerauRerungsfallen in Umlegungsgebieten sowie das
Vorrecht zur Ubernahme von Flachen, deren Eigentiimer keine Landabfindung wiinschen, zu. Von

diesen Moglichkeiten ist vermehrt Gebrauch zu machen.

Nachteilig kann sich allerdings auswirken, dass die Stadt — trotz des Grundsatzes der
Gleichbehandlung aller privatrechtlich agierenden Eigentlimer im Verfahren — nur ein
eingeschranktes Recht auf lagegerechte Zuteilung hat. Bei kurzfristig zu sichernden
Flachenverfligbarkeiten ist daher dem Verfahren der vereinbarten Umlegung der Vorzug zu geben,
das zwar hoheitlich, aber einvernehmlich mit allen anderen privatrechtlichen Eigentiimern

durchgefihrt wird.

6.2.2 Flurbereinigungsverfahren

Mit Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) kénnen im landlich gepragten Gebiet der
Landeshauptstadt Dresden eine Vielzahl von Instrumenten des Flurbereinigungsrechtes zur

Unterstilitzung des Flachenmanagements eingesetzt werden.

Gegenstand von Flurbereinigungsverfahren ist die Bodenordnung (dhnlich in Umlegungsverfahren
nach BauGB). Durch koordinierten Tausch von Flachen nach einem verfahrenseigenen WertmafRstab
konnen fiskalische Eigentumsflachen zur Erfillung der Pflicht- wie auch der freiwilligen Aufgaben
geordnet werden. Die Bodenordnung erfolgt dabei im Ausgleich der unterschiedlichen Nutzungsan-
spriiche an Grund und Boden und kann damit die Flachenbedarfe optimieren (Auflésung von

Landnutzungskonflikten).

6.2.3 Ausiibung von gesetzlichen Vorkaufsrechten

Zunehmende Bedeutung fiir eine Flachenbeschaffung haben im Sinne der stadtischen Leitziele
hoheitliche Vorkaufsrechte, insbesondere jene aus stralRenrechtlichen Regelungen und den §§ 24 ff.
BauGB sowie nach SachsDSchG. Daneben bestehen auch Vorkaufsrechte nach dem
Reichssiedlungsgesetz (§ 2 Abs. 2 VO der Sachsischen Staatsregierung zur Ausfiihrung des
Reichssiedlungsgesetzes) sowie nach dem Wassergesetz (gemaR § 99a WHG (iber den Freistaat

Sachsen).

Soweit das Interesse der Allgemeinheit die mit einem privatrechtlichen Grundstiicksverkauf
verfolgten individuellen Zielsetzungen iberwiegt, steht mit der Austibung der Vorkaufsrechte ein

probates Mittel zur Verfligung, welches in der Vergangenheit bereits vielfach genutzt und auch
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zuklinftig angewendet werden soll. Das Baulandmobilisierungsgesetz hat die Ausiibung durch langere
Ausibungsfristen, gesetzliche Regelungen zur Begriindung des Wohls der Allgemeinheit sowie durch
die Moglichkeit der Ausiibung bei minderbebauten Grundstiicken erweitert. Die Auslibung

preislimitierter Vorkaufsrechte wurde mit dem Baulandmobilisierungsgesetz ebenfalls gestarkt.

Daneben kénnen stadtebauliche und soziale Ziele liber den Abschluss von Abwendungsverein-

barungen geschlossen werden.

Somit liegen weitere Voraussetzungen fiir die Ausweitung der Anwendung dieses Instrument vor.

6.2.4 Enteignungen

Die Landeshauptstadt Dresden beantragt nur in Einzelfdllen und unter der Voraussetzung strallen-
oder wasserrechtlicher Planfeststellungsverfahren oder anderer Voraussetzungen gemafd §§ 85 ff
BauGB ein Enteignungsverfahren, wenn entsprechende MalRnahmen gesichert werden missen, alle

sonstigen Mittel ausgeschopft wurden und nachweislich gescheitert sind.

Enteignungen im Rahmen von Planverfahren werden jedoch nicht als regulares Mittel fir die

Grundstiicksbeschaffung betrachtet.

6.2.5 Vermogenszuordnung und vermdgensrechtliche Anspriiche

Soweit die Verfahren nach VZO und VermG noch nicht vollstandig abgeschlossen wurden, kann die
Stadt im Einzelfall Flachen durch ein Vermogenszuordnungs- bzw. vermoégensrechtlichen Verfahren
erlangen. Es handelt sich jedoch nur um Einzelfélle, die keinen signifikanten Beitrag zur Entwicklung

des kommunalen Grundstiicksbestandes leisten konnen.

6.2.6. Offentlich-rechtliche Vertrige - Grundstiicksiibertragungen

Auf der Grundlage der Festsetzungen in Bebauungsplanen kénnen mittels Durchfiihrungs-,
ErschlieBungs- oder stadtebaulichen Vertragen Investoren Pflichten zur Herstellung 6ffentlicher
Flachen (insbesondere Verkehrs- und 6ffentliche Griinflaichen) und der anschlieBRenden
unentgeltlichen Ubertragung an die Stadt auferlegt werden. In den Féllen, in denen Flichen fiir die
Allgemeinheit vorzuhalten u./o. nutzbar zu machen sind, unabhéngig davon aber beim Investor
verbleiben, kann zumindest vereinbart werden, dass der Investor dauerhaft die entsprechenden

Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten zu tragen hat.
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Die Herstellung und anschlieBende unentgeltliche Ubertragung 6ffentlicher Flichen im
Zusammenhang mit Verfahren der Bauleitplanung an die Landeshauptstadt Dresden ist seit Jahren

gelbte Praxis und wird auch weiterhin verfolgt.

6.2.7. Kooperative Baulandentwicklung

Die Kooperative Baulandentwicklung hat das Instrument der Heranziehung privater Investoren zur
Sicherung 6ffentlicher Zielstellungen im Rahmen stadtebaulicher Vertrage weiterentwickelt.
Gegenstand dieses Baulandmodells ist die Verpflichtung zur Errichtung mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraums oder entsprechender Infrastruktureinrichtungen im Rahmen von
Bebauungsplanverfahren. Diese Verpflichtungen kénnen im Einzelfall durch Ubertragung eines
Grundstickes abgegolten werden. Entsprechende Erfahrungen liegen dazu noch nicht vor. Die
Moglichkeit des Grunderwerbs auf diesem Weg ist jedoch im Einzelfall zu priifen und insbesondere
dann in Anspruch zu nehmen, wenn der Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen durch die kommunale Wohnungsbaugesellschaft an dem Standort der Vorrang

einzuraumen ist.
Sofern allein aus der Ubertragung eines Grundstiicks keine fiir den mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungsbau wirtschaftlich geeignete Flache erwerben kann, sind

Haushaltmittel fir den Erwerb von entsprechenden Arrondierungsflachen bereit zu stellen.

6.3. Zwischenerwerbsmodelle

Zwischenerwerbsmodelle sehen vor, dass Grundstilicke mit dem Ziel einer baulichen Entwicklung
erworben und nach Vorliegen des entsprechenden Baurechts wieder verdaulRert werden. In der Praxis
gibt es dartiber hinaus Modelle, bei denen die Kommune Bauflachen erwirbt und zu geringeren
Preisen an besondere Bedarfsgruppen — zum Teil auch stufenweise — weiter veraulRert oder im

Erbbaurecht vergeben werden.

Neben hohen finanziellen Vorleistungen sind Kostenrisiken der Entwicklung, beihilferechtliche
Vorschriften und die Schwierigkeiten einer transparenten Grundstiicksvergabe kritisch zu betrachten.
Dennoch soll dieses Instrument zukiinftig im Rahmen der Entwicklung von Standorten fiir den

individuellen Wohnungsbau erprobt werden.

6.4 Rickfihrung von Treuhandvermdgen

Im Rahmen von Sanierungs- und Entwicklungssatzungen hat die Stadt Dresden Grundsticke in das

Treuhandvermogen verschiedener Sanierungs- bzw. Entwicklungstrager libertragen.
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Grundsatzlich kann die Stadt mit Aufhebung der jeweiligen Satzung den Treuhdnder von seinem
Auftrag entbinden und alle Grundstiicke wieder in ihre uneingeschrankte Verfligung bringen und
auch jene Grundstiicke (ibernehmen, die durch den Treuhdander mit Mitteln des Treuhandvermdgens

angeschafft wurden.

Der entsprechende Prozess wird mit der Aufhebung der Sanierungssatzungen Hechtviertel, AuRere

Neustadt und Pieschen vollzogen.
In diesem Zusammenhang wird sich das dargestellte Portfolio zumindest dahingehend verandern,
dass offentliche Flachen und der Daseinsvorsorge dienende Grundstiick wieder im ausschliefSlich

stadtischen Eigentum stehen.

Bei der Riickiibertragung der Treuhandvermoégen handelt es sich aber um einen einmaligen Effekt,

der keinen signifikaten Beitrag bei der Ausweitung des Immobilienportfolios darstellt.

6.5 Optimierung und Entwicklung innerhalb des Bestandes

Die bisher dargestellten Aktivitdten stellen alle Handlungen des Grunderwerbs im weiteren Sinne dar
und wirken sich quantitativ auf das Immobilienportfolio aus. Daneben ist vor dem Hintergrund der
sparsamen Haushaltflihrung und der Verknappung an Grundstiicksflachen auch die qualitative

Entwicklung des kommunalen Grundstiicksbestandes voranzutreiben.

6.5.1 Entwicklungspotenziale durch Nutzung der Planungshoheit

Zur Erreichung der mit diesem Konzept verfolgten Ziele kommt der Planungshoheit der

Landeshauptstadt Dresden eine besondere Bedeutung zu.

Flachen mit entsprechenden Entwicklungspotenzialen sind gezielt durch den aktiven Einsatz der
Bauleitplanung, der Stadterneuerung und durch stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen
aufzuwerten. Dies kann sowohl mit dem Ziel der Deckung des kommunalen Eigenbedarfs, zur
Bereitstellung von preislimitierten Bauflachen, zur Entwicklung von Freiflachen unter Wohnumfeld-
oder Naherholungsaspekten, zur Gewasserentwicklung und des Hochwasserschutzes vor dem
Hintergrund des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie zur Umsetzung der Ziele des

Landschaftsplanes erfolgen.
Stadtteilentwicklungskonzepte als Grundlage fiir die Gebietsentwicklungen stellen eine Grundlage fiir

die Beantragung von Fordermitteln fir den Grunderwerb (z. B. aus dem Programm Soziale Stadt, der

Stadtebauférderung und aus Stadtentwicklungsprogrammen) dar.
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6.5.2 Portfoliomanagement

Das Finanzvermogen der Landeshauptstadt Dresden bedarf einer standigen Analyse mit dem Ziel, die
Bereitstellung und Verteilung der Flachen zu optimieren. Dazu ist ein Portfoliomanagement
aufzubauen, welches eine laufende, ressortiibergreifende Bewertung der Nutzung, Bewirtschaftung
und Entwicklungsmoglichkeiten der im Bestand befindlichen Grundstiicke vornimmt. Daneben sind
die als potenzielle Bauflachen ermittelten fiskalischen Grundstiicke gemeinsam mit den Tragern
offentlicher Belange zu iberprifen und verstarkt mit den Leitzielen des INSEK abzugleichen und
unter Nutzung der zur Verfligung stehenden Planungsinstrumente zu entwickeln. Dasselbe gilt fur
den Wirkungsgrad der Nicht-Bauflachen im Sinne der formulierten 6kologischen Zielsetzungen,

insbesondere auch des Klimaschutzes.

Ziel und Ergebnis des Portfoliomanagements ist eine qualitative und quantitative Optimierung des
Finanzvermogens, die Ableitung von Handlungsempfehlungen beziiglich der Verwertung und weiter
erforderlicher Grunderwerbe sowie die Einleitung erforderlicher Entwicklungsmalnahmen. Das
Portfoliomanagement dient damit auch als Planungsgrundlage zur Schaffung entsprechender

haushalterischer Grundlagen.

6.5.3. Bau- und Nutzungsstrategie

Im Zuge von Eigenentwicklungen flihrt die Landeshauptstadt Dresden zahlreiche Erschlieungs- und
Baumalinahmen in jenen Fallen durch, in denen sie Grundstlicke fiir Zwecke der Daseinsvorsorge
beplant und bebaut. Dies betrifft u. a. Schul- und Kitastandorte, Verwaltungsstandorte, Sportanlagen,

kulturelle Einrichtungen sowie 6ffentliche Griin- und Freiflachen.

Die aus den ausgewerteten Konzeptionen ermittelten Bedarfe zeigen zudem, dass bestimmte
Anforderungen libergreifend und als komplementare oder Mehrfachnutzungen vorstellbar sind.

So stellt z. B. die Schaffung von Frei- und Bewegungsraumen eine breite Forderung der Trager der
Daseinsvorsorge dar, die gleichzeitig den Zielsetzungen des Amtes fiir Stadtgriin und Abfallwirtschaft
und des Umweltamtes entspricht. Die Anforderungen miissen deshalb — losgel6st von einzelnen
Fachkonzepten — verstarkt integriert werden, um ableiten zu kénnen, wo sich Flachenbedarfe durch
die Nutzung moglicher und zuldssiger Synergieeffekte ggf. reduzieren lassen. Neben Mehrfachnut-

zungen sind Nachverdichtungen zu priifen.
Die MaBnahmen der qualitativen Aufwertung und integrierten Entwicklung des dem Eigenbedarf

dienenden kommunalen Grundstiicksbestandes bleiben einem noch zu erarbeitenden Konzept der

Baustrategie vorbehalten.
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6.6 Bestellung von Baulasten/Dienstbarkeiten zur Verbesserung der Bebaubarkeit

Baulasten wirken nicht unmittelbar auf die Flachenverflgbarkeit, sondern werden im
Zusammenhang mit der 6ffentlich-rechtlichen Sicherung von Bauvorhaben bestellt.

Analog der Vereinbarung von Dienstbarkeiten entsteht hier kein Eigentum; die Bestellung von
Baulasten und Dienstbarkeiten stellen jedoch ein Mittel zur Verbesserung der Bebaubarkeit
kommunaler Grundstiicke dar und verringern damit in Einzelfallen den Flachenbedarf. Die Bestellung
von Baulasten zur Sicherung kommunaler Bauvorhaben ist bereits gelibte Praxis und soll auch

zukiinftig als erganzendes Instrument genutzt werden.

6.7 Verwertungsorientierte EntwicklungsmaRnahmen

Im Rahmen der kommunalen Bodenpolitik sind dariber hinaus verstarkt Moglichkeiten der
Eigenentwicklung von Flachen im Sinne der Aufwertung durch ErschlieBung und die anschlieende
zielorientierte Verwertung voranzutreiben. Bisher erfolgt dies lediglich im gewerblichen Bereich.
Derartige Flachenentwicklung sind auf Wohnbauflachen auszuweiten, um insbesondere im
individuellen Wohnungsbau nachfragegerechte Angebote schaffen zu kénnen und dampfend auf das

Preisniveau in diesem Segment Einfluss zu nehmen.

7. Haushalterische Darstellung — Finanzierung
7.1 Grundsatz

Der Grunderwerb wurde in den vergangenen Jahren im Wesentlichen durch drei Quellen finanziert:

- Bereitstellung der Grunderwerbskosten im Rahmen von Projekten der Bauherrenamter und
Vorhaben der Eigenbetriebe;

- Vorhaltung von Mitteln des Grunderwerbs fiir ,besondere Anforderungen®, vorwiegend fir
grundstiicksstrategische Ankaufe, Erwerb von Finanzvermdgen im Bereich ,Griin“ und zur
Ausiibung von Vorkaufsrechten im Amt fiir Hochbau und Immobilienverwaltung;

- Mittelbereitstellung mit eigener Finanzposition des Amtes fiir Wirtschaftsforderung fiir Vorhaben
der Gewerbeflachenentwicklung

Diese Grundsatze haben sich bewdhrt und sollen vor dem Hintergrund der haushalterischen

Grundsatze und der transparenten Kostendarstellung von stadtischen Projekten aufrechterhalten

bleiben.

7.2 Revolvierender Bodenfonds

Das Modell eines revolvierenden Bodenfonds wird ansatzweise bereits im Bereich der

Wirtschaftsforderung, bei VerduBerungen auBer Betrieb genommener Schulbauflachen und
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gleichermalien fir die Bereitstellung von baurechtlichen Kompensationsflachen fiir (private)

Bauvorhaben praktiziert.

Ausgehend von der identischen Grundidee (Erwerb von Flachen durch die Stadt — Entwicklung —
VerduBerung — Einsatz von VerauBerungserlosen fur ,neuen” Grunderwerb) ist grundsatzlich ein
entsprechender Ansatz auch fiir den Bereich der Wohnbauflachenentwicklung, fiir Flachen der
Daseinsvorsorge, zur Kompensation von Eingriffen in Hochwasserretentionsraume, zur Umsetzung
der Ziele des Landschaftsplanes und zur Klimawandelanpassung vorstellbar. Die generelle
Zielsetzung, durch eine einmalige Anschubfinanzierung eine weitgehend haushaltunabhangige
Refinanzierung neuer Projekte aus den Erlsen realisierter Vorhaben zu erreichen, ist jedoch aus
folgenden Griinden nur eingeschrankt umsetzbar:

o aus Grundstiicken der Daseinsvorsorge erfolgt kein oder nur ein eingeschrankter Riickfluss
durch Verwertungen;

o die kostendeckende Refinanzierung von Grunderwerb und Entwicklung durch die
VerduBerung widerspricht den nachstehend genannten Verwertungsgrundsatzen (vorrangige
Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht); bei Grundstiicksvergaben im Erbbaurecht
erfolgt ein zeitlicher Riickfluss des Mitteleinsatzes nur liber sehr lange Zeitraume

o die Zielstellung einer preisdampfenden Grundstiickspolitik wird nicht zu einer Refinanzierung

der Grunderwerbs- und Entwicklungskosten flihren.

Dennoch ist die Einrichtung eines Bodenfonds sinnvoll, um die Einnahmen aus Grundstiicks-
veraullerungen zweckbestimmt flir den Erwerb neuer, nach Maligabe stadtpolitischer Vorgaben zu
entwickelnder Flachen einzusetzen. Einnahmen aus Erbbauzinsen, Mieten, Pachten und sonstigen
Entgelten fir die Nutzung kommunaler Grundsttiicke sollen zweckbestimmt fiir die Verwaltung und
Instandhaltung kommunaler Grundstilicke und Gebaude verwendet werden. Voraussetzung dafiir

sind Einzelbeschlusse des Stadtrates, die mit konkreten MalRnahmen zu untersetzen sind.

Da eine vollstdndige Kostendeckung aus der Verwertung des kommunalen Grundstiicksbestandes
auch (iber einen Bodenfond nicht erreichbar ist, wenn gleichzeitig das Ziel einer preisddampfenden
Bodenpolitik verfolgt wird, sind in den jeweiligen Doppelhaushalten auch zukiinftig Haushaltsmittel

far Grunderwerb, Entwicklung und Verwaltung des kommunalen Grundstiicksbestandes einzuplanen.

Als Pilotprojekt fur den Einsatz der Einnahmen aus Verwertung und ErschlieBungsbeitragen fiir die
Entwicklung neuer Flachen soll das Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 336
Dresden-Strehlen Nr. 3, Wohnanalage Geystralle Siid mit dem Ziel der Bereitstellung von
Baugrundstiicken, sowohl flir den individuellen Wohnungsbau als auch fiir gemeinschaftliche

Wohnprojekte, durch die Stadt entwickelt und vergeben werden.
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7.3 Fordermoglichkeiten

Grundsatzlich stehen sowohl fiir fachspezifische Projekte als auch fiir aktuelle Entwicklungen
stadtentwicklungspolitischer und 6kologischer Natur zahlreiche Fordermittelprogramme zur

Verfligung.

In der Regel sehen diese jedoch keine oder kaum eine Méglichkeit vor, auch den Grunderwerb Gber
Fordermittel abzubilden. Soweit anteilig Grunderwerb finanziert werden kann, ist dieser
grundsatzlich an ein entsprechendes Projekt gebunden, z. B. im Verkehrsbau, bei der Umsetzung von
Malnahmen der Stadtentwicklung nach EFRE oder dem Programm ,Soziale Stadt”, im Bereich der

Gewerbeflachenentwicklung und bei bestimmten MalRnahmen des Umweltbereiches.

In der Regel ist davon auszugehen, dass Grunderwerb nicht geférdert wird und aus dem Haushalt zu
finanzieren ist. Als indirekte Férderung ist die sog. Verbilligungsrichtlinie des Bundes anzusehen, nach
der fiir bestimmte Zwecke — insbesondere zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum - Grundstilicke an Kommunen zu verglinstigten Preisen abgegeben werden. Fir den
Stadtbereich von Dresden liegen jedoch keine konkreten Angebote vor und angesichts des
Grundsticksportfolios des Bundes ist auch fiir die Zukunft nicht von nennenswerten Angeboten

auszugehen. Darlber hinaus ist die aktuell geltende Richtlinie zeitlich begrenzt und lauft bald aus.

Dasselbe gilt fiir den Freistaat Sachsen, der grundsatzlich verpflichtet ist, die Kommunen durch
glinstige Grundstiicksangebote zu unterstiitzen. Doch auch hier ist festzustellen, dass es kaum
nennenswerte Bestande des Freistaates im Stadtgebiet Dresden gibt, die er nicht fiir die eigene

Aufgabenerfillung benotigt.

7.4 Ermittlung des Mittelbedarfs

7.4.1 Kurzfristig notwendige Mittelbereitstellung

Unabhangig von der Zuordnung von Budgets zu den Haushalten der Fachamter oder zu bereits

laufenden Einzelprojekten besteht ein gesamtstadtischer Mittelbedarf.
Kurzfristig bzw. fiir den Zeitraum 2021-2025 ist entsprechend Abschnitt 4.3.3 ein Flachenbedarf von
154 ha, davon 51 ha Bauflachen, anzunehmen. Die Mittel hierfir sind nur zum Teil durch mit dem

Grunderwerb verbundenen Bauprojekte gesichert.

Wenn die dargestellten Bedarfe gedeckt werden sollen, sind die nachfolgend ermittelten

Finanzbedarfe im Rahmen der jeweiligen Haushaltsdiskussionen zwingend anzumelden.
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Da derzeit weder die konkreten Grundstiicke noch deren Preise ermittelt werden kdnnen, kénnen
den zukinftigen Planungen nur Schitzungen/Annahmen fir einzelne Grundstiickskategorien

zugrunde gelegt werden.

Sonderfall Entwicklungsflachen:

Der angemeldete Flachenbedarf ist fiir die nicht entwickelten Wohn- und Gewerbeflachen um den
flr ErschlieBung, naturschutzrechtlichen und ggf. auch wasser- oder forstrechtlichen Ausgleich sowie
um den fir die Bodenordnung erforderlichen Grundstiicksbedarf zu erganzen. Dieser Flachenbedarf
wurde entsprechend den Erfahrungswerten in Umlegungsgebieten als Aufschlag von 50 %
bericksichtigt. Insgesamt ist demnach der Mittelbedarf wie folgt einzuschatzen, wobei die aktuellen
Bodenrichtwerte in einigen Fallen eine starke Streuung haben und gerade im Bereich potenzieller
Bauflachen der individuelle ErschlieBungszustand und die Beschaffenheit als solche stark

preisbeeinflussend sind.

Bedarf | Durchschnittlicher* | Jahrlicher
in Preis in Euro/m? Bedarf
ha/lahr anhand
mittlerer
Preise in
Mio. Euro
Unbebaute Flachen/Griin/Verkehr 21 3,00 0,63
Daseinsvorsorge 2,2 300,00 6,6
Wohnbauflachen (sofort bebaubar) 1,5 500,00 7,50
Wohnentwicklungsflachen (2 ha 3,0 100,00 3,0
Rohbauland zzgl. 50 % Mehrflache
flr ErschlieBung; Ausgleich etc.)
Kultur/Wissenschaft 0,06 300,00 0,18
Gewerbeflachenentwicklungsflachen | 4,5 100,00 4,5
(3 ha Rohbauland zzgl. 50 %
Mehrflache fur ErschlieRung,
Ausgleich etc.)
Gesamt 22,4
m. Nebenkosten (7,5 %) 24,1

*Der durchschnittliche Preis stellt eine durchschnittliche kalkulatorische GroRRe dar. Er fuRt auf dem Preisniveau, das
bisherige Erwerbe der Stadt erreicht haben; korrigiert um die allgemeine Steigerung der Bodenrichtwerte. Diese Annahmen
kdnnen nur flr einen Zeithorizont von langstens 4 Jahren zugrunde gelegt werden und sind im Rahmen einer Evaluierung
entsprechend der Entwicklung am Markt anzupassen.
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Das rein rechnerisch ermittelte notwendige Budget zeigt, dass umgehend eine maligeblich
gegeniber den derzeit liegenden Haushaltansatzen erhohte gesamtstadtische Finanzausstattung im
Grunderwerb erforderlich ist. Neben der grundstiicksseitigen Sicherung von konkret in Planung
befindlichen Projekten kann nur mit ausreichender Ausstattung an Haushaltmitteln flexibel und

langfristig gezielt agiert bzw. auch auf kurzfristige Angebote des Marktes reagiert werden.

Dauerhaft gesicherte Haushaltmittel ermdglichen langfristig angelegten Grunderwerb und vermeiden
damit den Erwerb zu Gberhdhten Preisen, wenn fiir akute Erfordernisse kurzfristiger Grunderwerb

durchgefihrt werden muss.
Nicht zuletzt er6ffnet dies aber auch die Moglichkeit der Entwicklung von Flachen, bei denen lange
Jahre eine angestrebte Entwicklung nicht begonnen werden konnte, weil allein der Grunderwerb

haushalterisch nicht darstellbar war.

7.4.2 Mittelfristiger Finanzbedarf

Die kurzfristige Bedarfslage an Grundstiicken ldsst sich hinsichtlich der GroRenordnung bendtigter
Flachen weitgehend konkret anhand der Fachkonzepte und unter Beachtung der Vorgaben des INSEK

ermitteln.

Mittelfristige, d. h. Gber einen 5-Jahres-Zeitraum hinausgehende Bedarfe, konnen i. d. R. ebenfalls
abgeleitet werden, beziehen sich aber tiberwiegend auf qualitative Aspekte und die Sicherung und
Fortfiihrung begonnener Entwicklungen. Die Quantifizierung des Bedarfs bleibt meist — unter dem
Vorbehalt der Entwicklung der allgemeinen und finanziellen Rahmenbedingungen Evaluationen und

Fortschreibungen vorbehalten.

Die Indikatoren des INSEK sowie der angemeldete Bedarf fiir Flachen der Bereiche Wohnen und
Gewerbe entwickeln sich liber den kurzfristigen Trend hinaus konstant. Das impliziert die Annahme,
dass sich auch entsprechende Flachenbedarfe in den anderen Nutzungskategorien ergeben. Die
Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen fiihrt zudem zu einer héheren Nachfrage fir

begleitende Nutzungen.

Der in Abschnitt 4.3.3. ermittelte Bedarf an Grundstiicken im mittelfristigen Bereich weicht daher
auBer im Bereich Wohnen nur unwesentlich von jenem fiir den kurzfristigen Bereich ab. Dies gilt
auch fir die in Abschnitt 7.4.1. genannte Kategorie der Entwicklungsflachen Wohnungsbau, deren
Erwerb und Entwicklung die langfristige Bedarfsdeckung sichern soll.

Insoweit kann derzeit fiir die ndchsten 10 Jahre von einem anndhernd gleichbleibenden Mittelbedarf
ausgegangen werden, der laufend anhand der Entwicklung der Rahmenbedingungen und

insbesondere im Zuge der Haushaltsdebatte 2025/2026 zu konkretisieren ist. Das betrifft sowohl die
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bendtigten Flachen als auch etwaige Anpassungen der erforderlichen Finanzausstattung in

Abhéangigkeit der Entwicklung des bereits jetzt sehr hohen Preisniveaus.

Zusatzlich sind die Auswirkungen der anstehenden planerischen Betrachtung der unentwickelten
stadtischen Flachen und die Umsetzung von MaRnahmen zu deren Aufwertung zu evaluieren. Die
vorhandenen Unwagbarkeiten im Zusammenhang mit der Entwicklung dieser Flachen verhindern
derzeit jedoch sowohl in inhaltlicher als auch in zeitlicher Hinsicht belastbare Aussagen.

Aktuell wird deshalb auch hier ein erforderliches Budget von ca. 24 Mio. Euro p.a. angenommen.

Sofern fiir Zwecke des Grunderwerbs zur Verfligung stehende Mittel in Folgejahren nicht in voller
Hohe bendtigt oder mangels entsprechender Angebote am Markt nicht umgesetzt werden kénnen,
sollten diese im investiven Haushalt zur Optimierung und Aufwertung des (dann) vorhandenen Pools
zur Verfligung einsetzbar sein, z. B. fur ErschlieBungsmaBnahmen in den als Wohnbaupotenziale
ausgewiesenen Entwicklungsgebieten, fiir MaBnahmen der Umfeldaufwertung oder zur Umsetzung

des Landschaftsplanes.

7.4.3 Ausblick: langfristige Erfordernisse des Haushaltes

Aus der Bedarfsermittlung ergibt sich zwar ein ab 2030 riicklaufiger Bedarf an jeweils zusatzlichen
Flachen, der auf den aktuellen Prognosen der Indikatoren des INSEK beruht. Ausgenommen von
dieser Entwicklung sind aber Flachen zur Umsetzung des Landschaftsplanes, bei denen erst in einem
sehr langfristigen Horizont von einer Bedarfsdeckung ausgegangen werden kann.
Mit Blick auf die flachenseitige Bedarfslage der Stadt sind insbesondere
o die Bevolkerungs- und Einkommensentwicklung
o der Wirkungsgrad der bis dahin umgesetzten grundstiicksstrategischen MaRnahmen und
o etwaige Veranderungen des gesetzlichen Rahmens der Aufgabenerfillung

relevant.

Letztlich werden die Moglichkeiten der Bedarfsdeckung durch den Immobilienmarkt selbst bestimmt.
Neben der Verfiigbarkeit geeigneter Flachen (u. a. durch die objektiv begrenzte Flachenkapazitaten
der Stadt Dresden) werden vor allem das

o dann erreichte Zinsniveau am Kapitalmarkt

o die Entwicklung der Baupreise und

o der Wirkungsgrad von steuernden Eingriffen des Gesetzgebers

liber Angebot und Nachfrage, Grundstlickspreise und hierfiir notwendige Budgets entscheiden.

Vor dem Hintergrund der aktuell erwarteten langfristigen, insgesamt positiven Gesamtentwicklung,
muss von weiter steigenden Preisen im Kontext eines weiter steigenden Bedarfs ausgegangen

werden, so dass hier nach momentaner Einschatzung fir den Zeitraum ab 2030 kaufmannisch
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vorsichtig ein Jahresbudget von ca. 10 Mio. Euro kalkuliert wird. Fir dessen Konkretisierung und
Verwendung gilt grundsatzlich dasselbe wie im Bereich der mittelfristigen Bewertung. Der dariiber
hinausgehende langfristige Bedarf zur Umsetzung des Landschaftsplanes muss in den Folgejahren

quantifiziert werden.

Langfristiger Effekt und Ziel der vorgeschlagenen Herangehensweise ist eine riicklaufige Belastung
des Haushalts. Diese kann dann erreicht werden, wenn ein entsprechender (Mindest-)Grund-
stiicksbestand wiederaufgebaut und ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Grunderwerb und

Veraullerung erzielt wird.

7.4.4 Bewertung des dargestellten Mittelbedarfs

Der im Ergebnis des vorliegenden Konzepts ermittelte Ressourcenbedarf ibersteigt wesentlich die
derzeit vorhandenen Mdglichkeiten. Die Umsetzung aller stadtischen Projekte und stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen in den dargestellten Zeitintervallen wird daher nur moglich sein, wenn
die entsprechenden Kapazitaten zur Verfliigung gestellt werden.

Der ermittelte Betrag von ca. 24 Mio. Euro p.a. beantwortet insoweit die Fragestellung nach dem

notwendigen Finanzrahmen fir eine idealtypische Bodenbevorratungspolitik und setzt voraus, dass

passende Angebote am Markt verfligbar sind.

Daraus leitet sich die Aufgabe an diejenigen Fachamter ab, welche zur Umsetzung ihrer Projekte
entsprechende Grundstiicke bendtigen, in ihren jeweiligen Fach- und Haushaltplanungen die
finanziellen Voraussetzungen fir den erforderlichen Grunderwerb entsprechend der von ihnen

vorzunehmenden Priorisierung einzelner Vorhaben zu schaffen.

Neben den finanziellen Mehrbedarfen sind auch die personellen Kapazitaten den Bedarfen
anzupassen. Im Amt fiir Hochbau und Immobilienverwaltung sind die Ressourcen zur Sicherung der
Ankaufsaktivitdten sowie der Grundstilicksverwaltung zu sichern. Bei Umsetzung der Zielsetzungen
dieses Konzepts sind im Bereich des Grunderwerbs und der Grundstiicksverwaltung mindestens je
eine zusatzliche Planstelle erforderlich. Des Weiteren wird fir die Entwicklung von Bauflachen ein
Projektsteuerer bendtigt, da bislang keine ErschliefungsmaRnahmen durch die Stadt selbst realisiert
wurden. Es ist zu priifen, ob diese Leistung durch die fiir kommunale Hochbauvorhaben zustandigen
Projektleiter oder soweit rechtlich zuldssig durch Beauftragung kommunaler Gesellschaften erbracht
werden kénnen.

Zur Sicherung der Kapazitdaten im Bereich der verbindlichen Bauleitplanung sind 2 weitere Planstellen

im Stadtplanungsamt vorzusehen.

Der mittel- und langfristige Ressourcenbedarf ist durch eine Arbeitsgruppe, an der die oben

genannten Fachdamter sowie die Stadtkdmmerei und das Personalamt zu beteiligen sind, jahrlich zu
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ermitteln bzw. fortzuschreiben. Weitere Grundlage bildet auch hier das neu aufzubauende

Portfoliomanagement.

8. Verwertungsgrundsatze

8.1 Bestandssicherung

Wie in anderen bundesdeutschen Stadten hat auch in der Landeshauptstadt Dresden ein
Paradigmenwechsel dahingehend stattgefunden, dass Grundstiicke nicht mehr aus rein fiskalischen
Interessen bzw. zum Hochstgebot bzw. zur Haushaltkonsolidierung vermarktet werden.

Ziel der Landeshauptstadt Dresden ist, ihr fiskalisches Grundstiicksportfolio zu erhalten, auszubauen

und nicht weiter zu reduzieren.

Daher sind grundsatzlich keiner VerdauRRerung zugangig:

o Flachen, die fir die kommunale Aufgabenerfiillung vorzuhalten sind;

o Flachen, die fiir eine Bebauung im Rahmen des mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungsbaus und zur Einlage in die WiD geeignet sind;

o Landwirtschaftsflachen auBerhalb von Flurbereinigungsverfahren, Waldflachen, potentielle
Ausgleichsflachen; Altdeponien, Gewasser und deren Randstreifen, abflusswirksame Flachen,
Flachen wasserwirtschaftlicher Anlagen einschliellich deren Einstaubereiche

o Kleingarten nach BKleingG

o Grinanlagen und Spielplatze

o Entwicklungsflachen, die fir MalRnahmen zur Umsetzung des Landschaftsplanes, zur

Klimaanpassung und zum Klimaschutz sowie flir ArtenschutzmalRnahmen geeignet sind.

8.2 Verwertungsgrundsatze

Alle Verwertungsaktivitaten erfolgen mit dem Ziel der Bestandserhaltung und —optimierung bei

gleichzeitiger Erflillung der kommunalen Zielstellungen.

8.2.1 Verkauf

Grundsticke, die nicht den in Ziff. 8.1 genannten Kategorien unterfallen, sollen nur dann verduRBert
werden, wenn sie auch langfristig keinerlei Entwicklungsperspektiven dienen kdnnen, nicht als

Tauschgrundstiick geeignet sind und dauerhaft nicht refinanzierbare Kosten der Unterhaltung

verursachen.
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8.2.2 Bestellung von Erbbaurechten

Die Vergabe von Erbbaurechten als Alternative zum Verkauf kommunaler Grundstiicke stellt ein

geeignetes Instrument einer sozial ausgerichteten Bodenpolitik bei gleichzeitigem Erhalt des

Grundsticksbestandes dar. Die Landeshauptstadt Dresden verfolgt daher die systematische Vergabe

von Erbbaurechten insbesondere fiir soziale oder andere, besonders forderungswiirdige Nutzungen.

Mit der Vergabe von Erbbaurechten sind viele Vorteile fiir die Landeshauptstadt Dresden als

Grundstickseigentiimer verbunden:

O

Der stadtische Haushalt wird durch Ubertragung der Verantwortung auf den
Erbbauberechtigten bei gleichzeitigem Erhalt des Grundstiicksbestandes und langfristig
gesicherten, risikoarmen Einnahmen entlastet. Die Risikobegrenzung erfolgt u. a. durch die
Vereinbarung zwangsversteigerungsfester Erbbauzinsreallasten.

Mit der Vergabe von Erbbaurechten zu giinstigen Konditionen kann die Stadt
preisdampfenden Einfluss auf dem Immobilienmarkt geltend machen.

Die Stadt nutzt die mit dem Erbbaurecht einsetzbaren vielfaltigen, dauerhaften Gestaltungs-
und Steuerungsmoglichkeiten tiber die gesamte Laufzeit.

Fachpolitische Vorgaben werden rechtssicher und langfristig umgesetzt werden (Bsp.:
Bauverpflichtungen, Mietpreisbindung etc.).

Durch die Vereinbarung wertgesicherter Erbbauzinsen nehmen die Grundstlicke an der
allgemeinen Preisentwicklung teil.

Uber die Vereinbarung von Zustimmungsvorbehalten wird der Einfluss bei Weiter-

verauBerung, Belastung und Nutzungsanderung gesichert.

Fir den Erbbauberechtigten besteht der Vorteil darin, dass

O

die Anfangsinvestitionskosten geringer sind, da das Grundstiick nicht erworben werden
muss,

das Erbbaurecht verduBert, vererbt und beliehen werden kann,
Bodenwertsteigerungen wahrend der Laufzeit des Erbbaurechts nicht zu einer héheren
Belastung des Erbbauberechtigten fiihren und

lange Laufzeiten der Erbbaurechte langfristige Planungssicherheit und gute

Beleihungsfahigkeit bewirken.

Die Landeshauptstadt Dresden vergibt Erbbaurechte daher mit folgenden MafRgaben:

o

Die Vergabe von Erbbaurechten erfolgt grundsatzlich im Wege von Konzeptausschreibungen.
Dafir gelten die unter Ziff. 8.3 genannten Bedingungen entsprechend.
Die Vergabe von Erbbaurechten erfolgt nur fir einen im Erbbaurechtsvertrag definierten

Zweck. In den Erbbaurechtsvertrigen wird vereinbart, dass sowohl die Anderung des
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Nutzungszwecks, eine VeraulRerung oder Belastung des Erbbaurechts der Zustimmung der
Landeshauptstadt Dresden bediirfen.

In den Erbbaurechtsvertragen wird vereinbart, dass der Heimfall ausgeiibt werden kann,
wenn das Erbbaurecht vertragswidrig genutzt und/oder andere vertragswidrige Handlungen
vorgenommen werden.

In den Erbbaurechtsvertragen ist grundsatzlich ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle
zulasten des Erbbaurechts und zugunsten des Grundstiickseigentiimers einzutragen.
Erbbaurechte werden grundsatzlich nicht vor deren vertragsgemalRem Zeitablauf
aufgehoben. Den Erbbauberechtigten soll — mit Ausnahme von gesetzlichen Regelungen —
kein Ankaufsrecht fiir das Grundstiick eingerdaumt werden. Grundsatzliches Ziel der
Landeshauptstadt Dresden ist es, die mit den Erbbaurechten belasteten Grundstiicke im
Bestand zu halten und auch nicht an Dritte zu verdauBern.

Die Erbbauzinsen sind in der fir die jeweilige Nutzung ortsiiblichen Hohe zu vereinbaren. Die
jeweils aktuellen Prozentsatze sind in einer innerdienstlichen Regelung fiir jeweils 2 Jahre
festzuschreiben. Erbbauzinsen im Rahmen der oben genannten Héhe sind dann als
verkehrsublich anzusehen.

Um die Attraktivitat von Erbbaurechten zu steigern, kénnen schuldrechtliche Vereinbarungen
zur temporaren Absenkung des Erbbauzinses vereinbart werden, sofern dies aus
rechtsaufsichtlicher Sicht zuladssig ist und die Grundsatze des Beihilferechts nicht verletzt
werden. Alternativ sind in Abstimmung mit der Rechtsaufsichtsbehoérde tiber die Zulassigkeit
von Kapitalisierungen der Erbbauzinsen zu prifen. Die Laufzeiten fiir Erbbaurechte sollen
nicht langer als 60 Jahre betragen.

Regelungen zur Belastung von Erbbaurechten werden so gestaltet, dass sie eine gute
Beleihbarkeit gewahrleisten, gleichzeitig aber auch die Risiken der Stadt im Falle eines

Heimfalls begrenzen.

Erbbaurechte zu Wohnzwecken, die in den ndchsten 20 Jahren vertragsgemal enden, werden zur

Vermeidung von Hartefillen vorzugsweise um eine Laufzeit von weiteren 60 Jahren verlangert. Dies

setzt jedoch voraus, dass die Inhalte der Erbbaurechte dergestalt gedndert werden, dass sie den o. g.

Pramissen entsprechen.

8.2.3 Vermietung/Verpachtung

Ein weiteres Mittel der Bestandssicherung ist die Vermietung und Verpachtung. Ziel ist, dass alle

langfristig im Portfolio der Landeshauptstadt Dresden verbleibenden Grundstiicke einer Nutzung

zugefiihrt werden, die den Zielen des INSEK und/oder der jeweiligen Fachkonzepte entspricht, auch

soweit dies nicht durch die Stadt selbst erfolgt. In diesem Fall stehen diese Flachen fiir eine

Vermietung bzw. Verpachtung an Dritte zu ortsliblichen Konditionen zur Verfligung, ggf. auch im

Wege der Zwischennutzung.
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Voraussetzung fiir den Abschluss von Miet- und Pachtvertragen ist, dass die Grundstiicke dauerhaft
in gutem Zustand erhalten werden, erforderliche Instandsetzungs- und ModernisierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt und die Verkehrssicherungspflichten wahrgenommen werden. Dazu sind die
entsprechenden Haushaltsansatze fiir die Grundstlicksverwaltung wesentlich zu erhéhen und die
personellen Voraussetzungen fiir eine Verwaltung nach kaufmannischen Grundsatzen zu sichern.
Grundstiicke, die dauerhaft im Bestand der Landeshauptstadt Dresden verbleiben, missen in ihrem

Wert erhalten bleiben.

Mit Vermietungen und Verpachtungen wird die Stadt die Méglichkeit nutzen, Mieter und Pachter
Uber vertragliche Verpflichtungen in die stadtische Aufgabenerfillung einzubinden und gleichzeitig
Haushaltsbeitrage zu erwirtschaften. Laufzeiten von Miet- bzw. Pachtvertrdgen sind in Abhangigkeit

der langfristigen Nutzungsperspektive der Grundstiicke zu vereinbaren.
Grundsatzlich ist vertraglich zu regeln, dass Verkehrssicherungspflichten und bei bebauten
Grundstiicken Schénheitsreparaturen durch die Mieter/Pachter ibernommen werden. Einzelheiten

regelt die Dienstordnung Grundstiicksverwaltung.

8.2.4 Vergabe von Konzessionen

Offentlich gewidmete Verkehrsflachen werden u. a. als Leitungstrassen durch Versorgungs-

unternehmen genutzt. Die Nutzung basiert auf der Grundlage von Konzessionsvertragen.

Darliber hinaus vergibt die Stadt fir die Nutzung von 6ffentlich gewidmeten Flachen sowie von
Flachen des Finanzvermogens Konzessionen fiir Auenwerberechte einschliellich der
Fahrgastunterstdnde fiir Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Diese Konzessionen
sind 6ffentlich auszuschreiben und mit dem Ziel einer fiir das Stadtbild vertraglichen Einordnung von
Werbeanlagen zu vergeben. Grundlage der Ausschreibung sind neben den Vergabevorschriften auch

eine Werbekonzeption, die unter Federfiihrung des Stadtplanungsamtes erstellt wird.

8.2.5 Belastung kommunaler Grundstiicke mit Dienstbarkeiten und Baulasten

In ihrer Funktion als Grundstiickseigentliimerin hat die Landeshauptstadt Dresden auch

Entscheidungen hinsichtlich der Belastungen ihrer Grundstiicke zu treffen.

Belastungen kommunaler Grundstiicke mit Grundschulden und Hypotheken sind nur in den
eingeschrankten Fallen des § 83 SachsGemO zulassig. Dies betrifft die Mitwirkung bei der Bestellung
von Grundpfandrechten zur Kaufpreisfinanzierung bei Verauerungen. In allen anderen Fallen ist

eine Belastung mit Grundpfandrechten ausgeschlossen.
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Daneben kdnnen Belastungen sowohl 6ffentlich-rechtlicher Natur (u. a. Eintragungen im
Baulastenverzeichnis) oder dingliche Belastungen im Grundbuch (z. B. Grunddienstbarkeiten,
beschrankte persénliche Dienstbarkeiten, Reallasten) zur Sicherung von Mitbenutzungsrechten
kommunaler Grundstiicke (z. B. Wege- und Leitungsrechte) sowie zur Duldung von Einwirkungen etc.
eingetragen werden. Diese Rechte schranken analog langfristig vereinbarter, schuldrechtlicher

Gestattungen die grundstiicksrechtlichen Handlungsmaoglichkeiten auf Dauer ein.

Die kann zu erheblichen Nachteilen fiihren, wenn derart belastete Grundstiicke fir kommunale
Baumalinahmen in Anspruch genommen werden, die den Bestand der gesicherten Anlagen

beriihren.

Aus diesem Grund sind Belastungen kommunaler Grundstiicke nur dann vorzunehmen, wenn
o keine Moglichkeit besteht, das Vorhaben (z. B. die Errichtung der Zufahrt oder die
Verlegung von Leitungen) liber ein nicht kommunales Grundstiick zu ermoglichen — auch
wenn dies aufwandiger oder kostspieliger ist oder
o eine Verwertung des kommunalen Grundstiicks durch die Belastung nicht oder nur
geringfligig beeintrachtigt und durch Zahlung einer angemessenen Entschadigung

aufgewogen wird.

Soweit moglich, soll vereinbart werden, dass Folgekosten (z.B. fur erforderliche Leitungsumverle-
gungen), die insbesondere durch kommunale BaumalRnahmen entstehen, durch den Inhaber des

jeweiligen Rechts getragen werden missen.

Zur Vermeidung der Einschrankung der Bebaubarkeit kommunaler Grundstiicke ist die Bestellung
von Vereinigungsbaulasten mit Grundstlicken Dritter grundsatzlich zu vermeiden. Ausnahmen sollen
nur dann erfolgen, wenn mit der Bestellung der Vereinigungsbaulast eine Bebauung des
Nachbargrundstticks vollstandig ausgeschlossen wird, die Bebaubarkeit des belasteten kommunalen
Grundsticks nicht eingeschrankt und ein ortsiibliches Entgelt fiir die Einrdumung des Rechts

entrichtet wird.
Vor der Einrdumung von Rechten sind zunéachst alle alternativen Moglichkeiten zu priifen und in
Anspruch zu nehmen, um eine geringstmogliche Belastung kommunaler Grundstiicke zu

gewahrleisten.

Gesetzliche Anspriiche z. B. aus dem Sachsischen Nachbarrechtsgesetz oder den im Bundesgesetz

geregelten Anschluss- und Versorgungsbedingungen bleiben unberhrt.
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8.3 Arten der Vergabe kommunaler Grundstiicke

8.3.1 Freihdndige Vergaben

Freihdndige Vergaben (Verkauf, Bestellung von Erbbaurechten, Vermietung/Verpachtung) sollen nur
dann erfolgen, wenn es sich um untergeordnete Vorhaben handelt, mit der Vergabe keine
Beeintrachtigung des Marktes zu erwarten ist und gesetzliche Vorgaben (z. B. VwV Kommunale

GrundstlicksverduRerung) dem nicht entgegenstehen.

8.3.2 Konzeptausschreibungen

Soweit baulich nutzbare Grundstiicke durch die Stadt verdauRert werden, erfolgt dies ausschlieBlich

im Wege von Konzeptvergaben. Die Grundstiicke sind grundsatzlich auszuschreiben.

Die in der SachsGemO eroffneten Spielraume fiir VerdaufRerungen unter dem Verkehrswert sind bei
besonderem 6ffentlichen Interesse dann zu nutzen, wenn entsprechende vertragliche
Verpflichtungen vereinbart und durch Vertragsstrafen und/oder Rickibertragungsverpflichtungen
bei Nichterflllung gesichert werden. Die SdchsGemO sieht Preisnachlasse insbesondere fiir
VeraulRerungen zur Forderung von sozialen Einrichtungen, des Wohnungsbaus, des Denkmalschutzes
und der Bildung privaten Eigentums unter sozialen Gesichtspunkten vor. Die Stadt wird
Preisnachldsse vorrangig fir Vorhaben im Rahmen des mietpreis- und belegungsgebundenen

Wohnungsbaus und in Abhangigkeit der Anzahl und der Dauer der Belegungsbindungen prifen.

Vorhaben sozialer Einrichtungen werden durch die Stadt insoweit geférdert, als die Vergabe zum
jeweils ortsiliblichen Erbbauzins bzw. zum aktuellen Verkehrswert ohne Preiswettbewerb erfolgt.
Vorhaben zur Bildung privaten Eigentums werden im Rahmen der Férderung von Baugemeinschaften

unterstutzt.

VeraulRerungen an Unternehmen im Sinne des Beihilferechts erfolgen grundsatzlich zum aktuellen
Verkehrswert. Verglinstigungen werden nur im Einzelfall und nur dann gewdhrt, wenn mit der
VerauRerung ein besonderes kommunales Interesse verbunden ist, dies durch das jeweils zustandige
Fachamt bestatigt wird und die Vereinbarkeit der Verglinstigung mit dem Binnenmarkt geprtift und
sichergestellt ist. Bei VerauBerungen an Unternehmen in Kommunalen Gewerbegebieten sind
grundsatzlich Verpflichtungen zur Errichtung von Produktions- und Biirogebauden innerhalb kurzer
Fristen sowie zur Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen zu vereinbaren und die Erfillung dieser
Pflichten durch Vereinbarung von Riicktritts- und Wiederkaufsrechten zu sichern.

Soweit die Stadt die zu verauRRernden Grundstiicke unter Inanspruchnahme von Fordermitteln
entwickelt hat, sind die Férderbestimmungen bei der Vergabe zu berlicksichtigen und eingegangene

Nutzungsbindungen oder andere Verpflichtungen an die Erwerber weiter zu reichen.
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Die konkreten Vergabekriterien fiir das jeweils angebotene Grundstiick werden in Abstimmung mit

den Fachamtern bestimmt.

Vergabekriterien sind mit der Ausschreibung transparent darzustellen und kénnen besondere
Nutzungskonzepte oder 6kologische und stadtebauliche Kriterien sein. Die Festlegung der Wichtung
der Kriterien ist im Vorfeld der Ausschreibung entsprechend der Bedeutung der einzelnen
Vergabekriterien festzulegen und in der Ausschreibung bekannt zu geben. Die Vergabe erfolgt an den
Bieter mit dem besten Gesamtkonzept. Vergabekriterium muss daher auch die Sicherstellung der
Umsetzung des gebotenen Konzepts und nach Moglichkeit die Vorlage von Referenzen sein.

Bei gleichwertigen Konzepten entscheidet das Los.

Bieterfristen sind so lange anzusetzen, dass die Bieter ausreichend Gelegenheit haben, qualifizierte
Angebote mit aussagefahigen Unterlagen abzugeben. Die Mindestdauer betragt 3 Monate ab

Veroffentlichung. Bei Verkdaufen an Unternehmen kann eine kiirzere Bieterfrist vorgesehen werden.

Die Bewertung der Gebote erfolgt durch eine verwaltungsinterne Kommission unter Federfiihrung
des Amtes fiir Hochbau und Immobilienverwaltung. Die weiteren Mitglieder der Kommission sind
entsprechend der fachlichen Inhalte der Vergabekriterien fiir jedes einzelne Grundstiick durch das

federfiihrende Amt zu berufen.

Die Bieter sind vertraglich zur Umsetzung ihrer Konzepte und deren Nachweis zu verpflichten. Die
Kontrolle der Erfillung der vertraglichen Verpflichtungen hat mindestens aller zwei Jahre zu erfolgen.

Dazu sind Besichtigungs- und Kontrollrechte zu vereinbaren.

Uber Vertragsverletzungen soll mit den Erwerbern dahingehend verhandelt werden, dass die
vereinbarten Ziele noch erreicht werden. Fristverlangerungen sowie Anpassungen vertraglicher
Verpflichtungen sind nach pflichtgemaRem Ermessen zu vereinbaren. Wenn entsprechende

Erfolgsaussichten nicht bestehen, sind jedoch die vorgesehenen Sanktionen durchzusetzen.
Bei institutionellen Vertragspartner kénnen auch vom Erwerber beauftragte Steuerberater bzw.
Wirtschaftsprifer die Nachweispflicht erfiillen. Um ein effektives Controlling der Vertrage zu

gewadhrleisten, sind ausreichend Kapazitaten vorzuhalten.

8.4. Umgang mit bestimmten Nutzungskategorien

8.4.1 Wohnbaufldchen

Insbesondere der Bestand an Grundstiicken, die sich flir Wohnnutzungen eignen, soll gesichert und

ausgebaut werden. Des Weiteren sollen Wohnnutzungen auf kommunalen Grundstiicken langfristig
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Bestand haben. Dies kann dauerhaft nicht durch schuldrechtliche Verpflichtungen im Rahmen von

Grundstickskaufvertragen gesichert werden.

Daher verfolgt die Stadt das Ziel, fiir Wohnnutzungen geeignete Grundstiicke vorrangig in die
Kommunale Wohnungsbaugesellschaft WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG einzulegen. Es kann
sich dabei um kommunale Grundstiicke, aber auch um solche Grundstiicke handeln, die eigens zum

Zwecke der Einlage in die WiD erworben wurden.

Flr diesen Zweck nicht geeignete Wohnbauflachen sind grundsatzlich nur im Erbbaurecht mit der
entsprechend Zweckbindung fiir die gesamte Laufzeit vergeben. Die Vergabe soll im Wege einer
Konzeptvergabe erfolgen. Die unter Ziff. 8.2.2 genannten Inhalte von Erbbaurechten sind auch bei

Vergaben von Wohnbauflachen vorzusehen.

Bei Vergaben von Wohnbauflachen soll dem Ziel einer preisdampfenden Wirkung folgend der jahrlich

zu zahlende Erbbauzins nicht dem Wettbewerb unterliegen.

Wohnbauflachen werden in Anlehnung an die Festlegung des Kooperativen Baulandmodells
ausschlieBlich mit der Verpflichtung zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen mit einem Anteil von mindestens 30 % der zu schaffenden Wohnflache vergeben. Die
Quote fiir mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen ist dabei unabhangig von der
Inanspruchnahme von Fordermitteln vorzugeben. Die Vorgaben der Arbeitshilfe zur

Standortbewertung von Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus sind dabei zu beriicksichtigen.

Die dauerhafte Nutzung als mietpreis- und belegungsgebundene Wohnung ist durch Einraumung von
Dienstbarkeiten und Belegungsrechten zugunsten der Landeshauptstadt Dresden tiber einen

Mindestzeitraum von 20 Jahren zu sichern, die im Grundbuch einzutragen sind.

Die Laufzeit von Erbbaurechten fiir Wohnnutzungen wird grundsatzlich auf 60 Jahre vereinbart.

Neben diesen Grundpramissen kdnnen als Vergabekriterien vorgesehen werden

- der Anteil an sozialem bzw. mietpreis- und belegungsgebundenem Mietwohnungsbau,

- die Dauer der Belegungsbindung,

- die Umsetzung besonderer stadtebaulicher, landschaftsplanerischer und/oder
grinordnerischer Zielstellungen auBerhalb von gesetzlichen Pflichten,

- die Anwendung 6kologischer Bauweisen und ressourcenschonender Energiekonzepte,

- Angebote flr integrative Wohnkonzepte, z. B. fiir Mehrgenerationsprojekte, besondere
Wohnformen fiir Senioren und/oder Menschen mit Handycap; Angebote fiir
nachbarschaftlich orientiertes Zusammenleben,

- Durchmischung von Einkommens- und Herkunftsgruppen,
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- Angebote flr barrierearme/barrierefreie Wohnungen tiber die gesetzlichen Anforderungen
hinaus

- Umsetzung von MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung.

Das auf diese Weise ausgewahlte Konzept wird durch die Vereinbarung von Bauverpflichtungen mit
entsprechenden Mindestinvestitionssummen und Durchfiihrungsfristen gesichert. VerstoRRe gegen

die Investitionsverpflichtung sollen zum Heimfall berechtigen.

Vertragsstrafen kbnnen vereinbart werden, wenn Investitionen in geringerem Umfang und/oder
nicht in der vereinbarten Frist realisiert werden. Die genannten Sicherungsinstrumente kénnen

kumulativ vereinbart werden.

Mit diesen Regelungen kann die Stadt die Bebauung und langfristige Nutzung zu Wohnzwecken
sichern und bei VertragsverstoRen das Grundstiick zuriickerlangen.

Voraussetzung fir die Austibung des Heimfallrechts ist eine entsprechende Ausstattung mit
Haushaltmitteln, da die aufstehenden Gebadude im Heimfall zu entschadigen sind und die Stadt die
personliche Haftung fiir am Erbbaurecht lastenden Grundpfandrechten Gilbernehmen muss.

In den Planungen zukiinftiger Doppelhaushalte ist daher ein angemessener Betrag zur Finanzierung

der Kosten der Durchsetzung etwaiger Heimfallanspriiche zu beriicksichtigen.

8.4.2 Sonderfall: Vergabe von Wohnbaufldchen an Baugemeinschaften

GemaR Beschluss des Stadtrates zu A0736/13 vom 17.10.2013 hat sich die Landeshauptstadt
Dresden verpflichtet, die Schaffung von neuem, selbst genutztem Wohnraum durch
Baugemeinschaften zu unterstiitzen und jahrlich Grundstiicke im Festpreisverfahren zum
Verkehrswert anzubieten. Der Zuschlag soll nach dem besten Gesamtkonzept erfolgen. Insbesondere
soziale, 0kologische sowie bau- und stadtplanerische Faktoren sollen die Grundlage neben

Sicherheiten und gruppenbezogenen Kriterien bilden.

Die Ausschreibung und Vergabe erfolgt gemall dem Auftrag des Stadtrates nach den nachfolgend
genannten Grundsatzen:

o sowohl fiir gemeinschaftlich orientierte Wohnprojekte (z. B. Genossenschaften,
Mietshausersyndikat, Integrationswohnen o. &.) als auch fiir klassische Baugemeinschaften
werden Erbbaurechte mit einer Laufzeit bis 60 Jahren bestellt

o die Bieterfrist betragt mindestens 6 Monate; bei Bauvorhaben ab 10 WE sind Bieterfristen bis
zu einem Jahr vorzusehen;

o gewerbliche Nutzungen kénnen in einem der Wohnnutzung untergeordnetem Umfang nach
stadtebaulichen Vorgaben zugelassen werden; Voraussetzung ist jedoch, dass die Eigentlimer

Mitglieder der Baugemeinschaft sind;
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Die Mindestanforderungen fiir die Wertung eines Gebots im Rahmen der Ausschreibung fir
Baugemeinschaften sind:

o die Baugemeinschaft besteht aus mindestens 3 Haushalten als Nutzer, soweit es sich nicht
um ein Projekt des Mietshaussyndikats, einer Genossenschaft oder vergleichbarer
Baugemeinschaften handelt;

o mindestens 50 % der Mitglieder der Baugemeinschaft bzw. Nutzerhaushalte miissen bei
Gebotsabgabe mitwirken;

o die Baugemeinschaft muss zwingend durch einen zugelassenen Bauvorlageberechtigten
betreut werden;

o die Baugemeinschaft muss sich verpflichten, die errichteten bzw. sanierten Wohnungen
selbst zu nutzen; bei genossenschaftlichen Wohnformen bzw. dem Mietshausersyndikat ist

die Erklarung durch die Gesellschafter bzw. Genossenschaftsmitglieder abzugeben.

Mit dem Gebot ist ein aussagefahiges Bebauungs- und Nutzungskonzept mit Angaben zu

GRZ, GFZ, zur Art der Bebauung und Nutzung sowie der Einordnung des Gebdudes im Grundstiick
vorzulegen. Des Weiteren sind Grundrisse, Gebaudeansichten und Gebdudeschnitte sowie eine
verbale Beschreibung des Bauvorhabens einschliel3lich der Anordnung der Stellplatze sowie der

Gestaltung der AuBBenanlagen zwingender Inhalt des Gebots.

Weitere verpflichtende Inhalte des Gebots sind die Bestatigung des Stadtplanungsamts liber die
grundsatzliche Genehmigungsfihigkeit des geplanten Bauvorhabens, Angaben zur geplanten

Investitionshéhe und Angaben zur zeitlichen Realisierung des Bauvorhabens.

Es ist ein Nachweis liber die Finanzierung des Grundstiickserwerbs und der Investition zu erbringen.

Als generelle Vergabekriterien, die jeweils mit gleicher Punktzahl je Kriterium bewertet werden, sind
vorgesehen:
o das soziale Konzept (Mehrgenerationenwohnen, Angebot von Gemeinschaftseinrichtungen
und sonstige Angebote)
o Malnahmen zum Klimaschutz (z. B. besondere Dammung, Nutzung von Photovoltaik,
Geothermie, Solarthermie, Fernwarme o. &.)

o Angebote zur Barrierefreiheit Gber den gesetzlichen Standard hinaus

Grundstiicksbezogene Vergabekriterien konnen in Abhangigkeit von der Qualitdt des angebotenen
Grundstiicks
o das MaR der baulichen Nutzung des Grundstiicks (Bewertung mit 1 Punkt je 0,3 GRZ tber
geringster gebotener GRZ),
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o die Anzahl der geplanten Wohnungen (Bewertung mit 1 Punkt je Wohnung liber geringster
gebotener Gesamtwohnungsanzahl,
o die Anzahl 6ffentlich nutzbarer Bereiche (Bewertung mit 1 Punkt je angebotenem Bereich),
o das Mobilitatskonzept (lUber die gesetzlichen Anforderungen hinaus) mit Angeboten von
Ladesdulen, Fahrradstdandern, Stellplatze fiir Carsharing etc. (Bewertung mit jeweils 1 Punkt
je Angebot) oder
o die Anzahl von Bereichen mit besonderen griinordnerischen und landschaftsplanerischen
Zielstellungen und zur Klimawandelanpassung auRerhalb von gesetzlichen Pflichten wie z. B.
Flachen zur dezentralen Niederschlagsbwasserbewirtschaftung, Dach- und
Fassadenbegriinung o. . (Bewertung mit 1 Punkt je Angebot)
sein. Fir die Vergabe von Grundstiicken an Baugemeinschaften gelten im Ubrigen die
grundsatzlichen Vorgaben fiir die Vergabe von Wohnbauflachen im Rahmen von

Konzeptausschreibungen.

Mit diesen Vergabegrundsatzen haben die Baugemeinschaften die Moglichkeit, Grundstiicke unter
Ausschluss eines Preiswettbewerbs sowie ausschliefSlich im Wettbewerb mit Baugemeinschaften,
Kleingenossenschaften und gemeinschaftlichen Wohnprojekten Grundstiicke erwerben zu kénnen.
Darliber hinaus wird durch langere Bieterfristen den Belangen zur Griindung entsprechender
Gemeinschaften Rechnung getragen. Durch das Stadtplanungsamt werden die Gemeinschaften

umfassend zu den jeweils aktuellen Férderbedingungen beraten.

8.4.3 Garagengrundstiicke

Derzeit ist die LHD Eigentlimerin von 224 Grundstiicken, fir die Vertrdage zur Nutzung von Garagen
oder zu einer mit einer Garage bebauten Flache bestehen. Diese Grundstiicke besitzen eine
Gesamtflache von ca. 35,9 ha und nehmen damit einen Anteil von ca. 3 % des Finanzvermégens und

0,6 % am gesamten Grundstiicksbestand der Stadt ein.

Zum weiteren Umgang mit Garagengrundstiicken wird auf das in Erarbeitung befindliche
Garagenkonzept verwiesen.

Das Garagenkonzept zielt im Grundsatz darauf ab, Grundstiicke nach ihrer baurechtlichen
Beurteilung und der in den jeweiligen Fachkonzepten zugeordneten Nutzung zuzufiihren, aber
gleichzeitig Bedarfe des ruhenden Verkehrs in angemessener Weise zu berlicksichtigen und einer

Uberlastung der éffentlichen Verkehrsflichen durch ruhenden Verkehr vorzubeugen.

8.4.4 Flachen mit Erholungsgéirten

Erholungsgarten sind bezliglich ihrer Verwertung grundsatzlich den Garagengrundstiicken gleich zu

setzen. Demnach sind die Pacht- bzw. Nutzungsvertrage fiir bebaubare Flachen, die heute als

61



Erholungsgarten dienen, schrittweise zu kiindigen. Dabei sind den Pdchtern/Nutzern alternative
Angebote innerhalb der Kleingartenanlagen, die nach BKleingG geschiitzt und dauerhaft gesichert

sind, zu unterbreiten.

Bei nicht bebaubaren Gartenflachen ist abzuwagen, inwieweit umweltfachliche oder
umweltrechtliche MaRgaben eine Aufgabe der Nutzung oder den Riickbau von Baulichkeiten
rechtfertigen. Dies gilt insbesondere fiir Garten im Bereich des festgesetzten Abstrémungsbereichs
der Elbe, in den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten der Gewésser 1. und 2. Ordnung sowie
flr isoliert liegende Garten, die z. B. im Widerspruch zu einer Waldnutzung, zu Festsetzungen eines
Landschaftsschutzgebietes oder zu geschiitzten Biotopen stehen bzw. mit anderen EntwicklungsmaR-

nahmen des Landschaftsplanes belegt sind.

Erholungsgarten auf nicht bebaubaren Grundstiicken sollen im Ubrigen langfristig gesichert werden,
da sie neben den dem BKleingG zuzuordnenden Kleingarten einen wesentlichen Beitrag fiir eine hohe

Stadt- und Lebensqualitat leisten.

Die entsprechenden Pachtvertrdge sind so zu gestalten, dass die Garten der gartnerischen Nutzung
und Erholung dienen. Wohnnutzungen sind auszuschlieBen. In den Fallen, bei denen langfristig keine
Entwicklung als Bauflache zu erwarten ist, kdnnen Pachtvertrage auch bis zu einer Laufzeit von 10

Jahren befristet vereinbart werden.

Sofern auf diesen Flachen der Erholung dienende Gebiude (Bungalows, Datschen) errichtet wurden
und sofern es sich um selbstandige, erschlossene Grundstlicke handelt, kann den jeweiligen Nutzern
auch die Bestellung von Erbbaurechten mit einer maximalen Laufzeit von 30 Jahren angeboten

werden.

8.4.5 Arrondierungs-/Splitterflichen

Arrondierungsflachen sind solche Flachen, die selbstédndig nicht baulich nicht nutzbar sind, aber im
Zusammenhang mit angrenzenden Grundstiicken deren ErschlieBung, Bebauung und/oder Nutzung
erst ermoglichen oder verbessern. Die GroRRe von Arrondierungsflachen kann stark differieren und
von wenigen bis mehrere Hundert Quadratmeter (z. B. bei langgezogenen straBenbegleitenden

Flachen) reichen.

Da Arrondierungsflachen weder selbstdandig baulich nutzbar noch entwickelbar sind, einen hohen
Aufwand in der Verwaltung und Verkehrssicherung nach sich ziehen, sollten diese zunachst
hinsichtlich ihrer Eignung fiir 6kologische Aufwertungen oder fiir kleine Eingriffs-
AusgleichsmaBnahmen gepriift werden. Soweit Flachen flr diese Zwecke nicht geeignet sind, sollten

sie grundsatzlich an die Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke zum Verkehrswert verkauft
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werden. Sofern mehrere benachbarte Grundstiicke eine Aufwertung durch den Zukauf von
Arrondierungsflachen erfahren kénnen, sind die Flachen nach Mdglichkeit dergestalt zu teilen, dass
alle Interessenten durch den Erwerb von Teilflachen eine Aufwertung ihrer Grundstiicke bewirken
koénnen. Alternativ kdnnen derartige Arrondierungsflachen zwischen den Interessenten beschrankt
ausgeschrieben werden. Die VerduBerung soll in jedem Fall so erfolgen, dass keine Restflachen bei
der Stadt verbleiben.

Soweit nicht eine freihdandige VerduBerung zustande kommt, ist zu prifen, inwieweit durch die

Anwendung einer vereinfachten Umlegung eine Verwertung ermoglicht werden kann.

8.4.6 Flichen in Kommunalen Gewerbegebieten

Die Landeshauptstadt Dresden entwickelt nach MalRgabe des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts
sowie dessen Fortschreibung (Stadtratsbeschluss V 1795/17) gezielt Grundstiicke fiir gewerbliche
Ansiedlungen von klein- und mittelstandischen Unternehmen. Die bedarfsgerechte

Gewerbeflachenbereitstellung wird als essentieller Standortfaktor verstanden.

Die Gewerbeflachenentwicklung dient der Schaffung der Voraussetzungen, um sowohl
Bestandsunternehmen als auch Neuansiedlungen kontinuierlich Flachen anbieten zu kénnen.

Auf dieser Grundlage sind zuletzt Gewerbeflachen im Gewerbegebiet Rahnitzsteig (5,5 ha) und im
Gewerbepark Freiberger StraRe (2,5 ha) bis 2018 erschlossen worden, die derzeit zur Vermarktung

stehen.

Flr die ErschlieBung von Gewerbegebieten werden Fordermittel aus dem Férderprogramm
Gemeinschaftsaufgabe , Verbesserung der Regionalen Wirtschaftsstruktur “ (GRW) in Anspruch
genommen. Die Zuwendungsbescheide enthalten regelmaRig folgende Vorgaben zur Vermarktung
der mit den Foérdermitteln erschlossenen Grundstiicke.
o Verkauf der Grundstlicke zum Marktwert, d. h. Verkauf nach Ausschreibung oder zum
Kaufpreis in Hohe des Verkehrswertes
o Vertragliche Pflichten zur Errichtung von Biiro- und Produktionsstatten sowie zur Sicherung

von Arbeitsplatzen.

Die Stadt beabsichtigt dartiber hinaus, vorrangig GRW-forderfahige Unternehmen in den
Gewerbegebieten anzusiedeln. Konzeptionelle Vorgaben beim Verkauf von Gewerbeflachen sind
jedoch nur dann moglich, wenn diese den Bestimmungen der Zuwendungsbescheide nicht

zuwiderlaufen.

In den Kaufvertragen sind Verpflichtungen zur baulichen Investitionen sowie zur Schaffung von
Arbeitsplatzen zu vereinbaren, die durch Wiederkaufsrechte und/oder Vertragsstrafen zu sichern

sind.
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9. Zusammenfassung und Ausblick

Um den gegenwartigen Entwicklungen am Immobilienmarkt entgegen zu wirken und langfristig
handlungsfahig zu bleiben erfolgt ein grundlegender Wechsel der kommunalen Bodenpolitik der
Landeshauptstadt Dresden hin zu einer strategisch ausgerichteten, nachhaltigen Liegenschaftspolitik

mit preisdampfender Wirkung unter Beriicksichtigung sich dndernder Rahmenbedingungen.

Das vorliegende Konzept bildet dafiir die Grundlage und ist stetig unter Beachtung der sich
andernden Zielstellungen des INSEK, der Fach- und Zielkonzepte sowie politischer Vorgaben zu
evaluieren und fortzuschreiben. Insbesondere die aus dem Landschaftsplan resultierenden und den
sonstigen umfangreichen Flachenbedarfe des Geschaftsbereichs Umwelt und Kommunalwirtschaft

sind durch Teilkonzepte zu untersetzen und qualifizieren.
Wesentliche Voraussetzung zur Umsetzung des Konzepts ist das integrative Handeln aller Akteure in

Verwaltung und Politik unter Ausschopfung der aufgezeigten Instrumente sowie die Bereitstellung

der erforderlichen Ressourcen.
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